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  »فهرست مطالب«

  جايگاه وظايف مشاورين معاملات املاك در نظام حقوقي

  

  صفحه  عنوان

  1  مقدمه مؤلف

  2  بخش اول

  3  نظام كيفري ايران باستاني

  3  سومر

  3  مصر

  4  آشور

  4  قانون حمورايي

  5  نظم و امنيت همگاني -هخامنشي وقوع جرم و مجازات  

  9  اشكانيان

  10  سامانيان سازمان قضايي

  12  بخش دوم

  13  دادرسي در اسلام

  13  معني قضا 

  13  اصطلاح قضا

  14  مراتب ولايت

  14  شرايط دادرس

  16  مستحبات و مكرومات دادرس
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  16  آداب مكروحه

  17  آدابي كه تركش براي قاضي لازم است

  18  بخش سوم

  19  دعوي و تعريف آن

  19  تعريف مدعي از مدعي عليه

  20  مقررات مربوط به مدعي عليه

  21  مدعي عليه -سكوت  -انكار -اقرار به حقوق مدعي 

  22  طرق حكومت

  23  )مبناي حقوق 
معاني حقوق (حقوق  هدف

  24  )عصر تجربي -عصر مذهبي (حقوق فطري و طبيعي 

  26  نيروهاي سازنده حقوق

  27  بخش چهارم

  28  اهداف حقوق 

  29  هاي آن حقوق و شاخه 

  29  علم حقوق و فن حقوق

  29  حقوق خصوصي و حقوق بين المللي -حقوق عمومي(شاخه هاي علم حقوق

  31  تحقوق و دول

  32  نقش حقوق در دولت

  32  دلايل الزامي بودن حقوق

  33  بخش پنجم

  34  موجر و مستأجر

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  4

  34  شرايط اجاره درست

  35  تصرف عدواني

  36  چه زماني مستاجر تصرف عدواني كرده

سـند   -قـرض الحسـنه    -تضـمين  -وديعه) (موجر و مستاجر(بخشهاي مالي قرارداي

  )تعهد آور

36  

  39  سرقفلي

  39  عاملهفسخ م

  41  )انتضاء موعد -شرايط جبران خسارت حاصله -خسارات ناشي از عدم انجام تعهد

  42  وقوع ضرر و توجه آن به متعهدله

  43  بخش ششم

  44  انواع ضرر

  44  .عدم اجراي تعهد ناشي از علت خارجي نباشد

  45  )تاديه خسارت(علت خارجي

  45  )موجه التزا(جبران خسارت منوط به عرف يا قانون

  47  شرط عدم مسئوليت 

  48  فرق جزا و عدم مسئوليت

  49  دلايل بطلان عدم مسئوليت

  49  خسارت تاخير و تأديه

  50  )خسارات تاخير تاديه(معاملات استقراضي

  50  خسارت تاخير تاديه در معاملات حق استرداد محاسبه خسارات تاخير تاديه

  52  راههاي جبران خسارات ناشي از تأخير تأديه
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  54  تقويم خسارات

  55  بخش هفتم

  56  انواع سند -تعريف سند  

  57  سند از نظر قانون ثبت

  57  روش جديد صدور سند مالكيت

  58  مسئوليت كيفري در قراردادها

  59  خسارات تاخير تاديه در اسناد رسمي

  59  روش محاسبه خسارات تاخير تاديه

  60  رسميانجام تعهد به وسيله متعهد له در اسناد 

  60  وجه التزام در اسناد رسمي

  61  .در چه مواردي  عمليات اجرايي سند رسمي توقيف مي شود

  63  )انواع آن(اي  قرارداد قولنامه

  64  مقررات تنظيم اسناد رسمي

  66  آئين تنظيم قراردادها

  69  بخش هشتم

  70  كلياتي كه در قراردادها بايد مورد نظر قرار گيرند

  70  يحات در قراردادهاشرايط و توض

  72  خسارت ناشي از عدم انجام تعهد

  72  فورس ماژور

  73  )اموري كه در قرارداد بايد به آن توجه كرد(نحوه جبران خسارات

  73  نحوه تنظيم تضمين ها و انواع آن
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  75  )داوري(روش حل اختلاف 

  76  بخش نهم

  77  قرارداد ساخت و مشاركت

  82  قرارداد كار موقت

  85  )ويژه محلهاي مسكوني(ره نامه اجا

  90  قرارداد خريد ساختمان نيمه ساخت

  96  مشاركت در ساخت نما

  100  اجاره نامه ويژه كسب وتجارت

  105  قرارداد اقاله

  107  بخش دهم

  107  م. قوانين و لوايح مصوب ق

  

  به نام خداوند بخشنده مهربان

  تعهد نامه

و اتحاديه ) واحد صنفي(ه بازرگاني شهرستان احتراماً با هماهنگي لازم با ادار

مشاورين شهر نظر آباد جهت ارتقاء سطح علمي مديران محترم امـلاك در موضـوع   

گرايش قضايي در امـور محولـه تصـميم بـه تشـكيل كلاسـهاي مـذكور را دارد لـذا         

  .نمايم متعهدله با تنفيذ اختيارات لازم اقدام به امضاء تعهد نامه زير را مي
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  امهتعهد ن

  شماره شناسنامه      فرزند      اينجانب

  تاريخ تولد  

  آدرس      با كد      مدير مشاور املاك

  .اختيار لازم را در موضوع به رياست محترم اتحاديه شهر نظرآباد واگذار مي نمايم

مكان كلاسها با تنفيذ اختيار به رياست محترم اتحاديه واگـذار   
تنظيم زمان ) الف

  .گرديد

ه حد نصاب نمره در امتحانات و حضور فيزيكي در كلاسـها پيـدا   چنانچه متعهدل) ب

  .نكرد كليه هزينه هاي مذكور را مجدداً از پرداخت نمايم

  

  والسلام امضاء متعهدله

 رياست اتحاديه شهر نظر آباد حسن توده فلاح

  الرحيم الرحمنبسم االله 

  هديه به مادرم

  

  

  

  :مقدمه
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و و فطـرت و سرشـت آدمـي بـه سـوي      انسان موجودي سعادت خواه و سعادت ج   

خوبي و خوهبت الهي استوار است حيات و ممـات در پـيش روي انسـان هـا باعـث      

گرديده كه بشر براي تكامل كوششي كند تا حقيقت را دريابد و لـذا در نيـل انجـام    

اين هدف ها انسان در تكاپوي علوم فكري و  علوم معرفتي هستند حصول بـه علـوم   

رتباط با حقوق مردم نيست و تـامين مصـالح حقـوق عمـومي     و كشف معلومات بي ا

لـذا آشـنائي بـا    . التفات كوچك و معقول از خواسته هاي موجه اجتماعي خواهد بود

واژه و مفهوم قانون و مقررات حاكم بـر روابـط بنگـاه هـا مـا را آشـنا بـا     حقـوق         

كـه توفيـق و   كه در اين راستا خداوند را سپاس مي گـوييم  . شهروندان خواهد نمود

عنايت عطا نمود كه با تأليف اين جزوه خدمتي كوچك به همنوعانم نماييم تـا ايـن   

مردم صـاحب عـزت و كرامـت آشـنائي كـوچكي بـراي جلـوگيري از هـرج و مـرج          

شنايي اجمـالي بـراي    اجتماعي و گرفتن داد خود از ظالم و تحكيم  خود بردارند و آ

  .اين قشر زحمت كش برداشته شود

  ا را اگر نتوان كشيدآب دري«

  »پس به قدر قشنگي بايد چشيد        

  من االله التوفيق              

  مولف مسلم رجبي            

                           1/2/82  
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  بخش اول

  نظام كيفري ايران باستاني

  سومر

  مصر

  آشور

  قانون حمورايي

  نظم و امنيت همگاني 
هخامنشي وقوع جرم و مجازات  

  اشكانيان

  سامانيان سازمان قضايي
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  نظام كيفري ايران باستان

  سومر

هزار سال پيش در جنوب بين النهرين كشوري بود به نـام سـومرا كـه از     7حدود   

سرزمين هايي ديگر مهاجرت كردند و ميان دو رودخانه دجله و فرات كوچ كردنـد و  

و بـراي دادگـاه هـاي    . كردند معمولا كاهنان معابد محامه و داوري مي. ساكن شدند

  .عالي قضات متخصص انتخاب مي كردند

در تشكيلات سياسي مذهبي سومر پانه سي امور شهر ما را هدايت مـي  : تشكيلات

كردند و پاناسي بزرگ پادشاه شهر بود و قانون براي مردم وضع مي كرد و رسيدگي 

  .به امور مردم در سايه قوانين را پادشاه انجام مي داد

وصـيت   -عقود و مختلف خريـد و فـروش   -قوانين سومري ها نحوه انعقاد قرارداددر 

  .قبول فرزند در قانون پيش بيني شده بود

  مصر

تمدن مصر داراي قدمتي برابر با تمدن سومر بود مصريان قوانين مختلفـي داشـتند   

تـرازوي عـدالت يادگـار    . قضات از طرف فراعنه به دادرسي رفع مظالم مي پرداختند

قضات مصر حكم خود را به نـام خداونـد عـدالت صـادر     . وه حقوقي مصريان استشي

در مصر ويل دورانت مي گويند كه در سلسله پنجم قانون مفصـلي بـراي   . مي كردند

قديميترين سـند قـانوني جهـاني    . مالكيت خصوصي و تقسيم ارث تنظيم شده است

ارث به محكمـه تسـليم شـده    اي از  كه اظهارنامه. در موزه بريتانيا نگهداري مي شود

در قواني جزاي سوگند دروغ گشتن بود كه از محكمه محلي شروع مي شد به . است
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دست يا پا و گوش و بينـي  . يا شمس پايان مي يافت زدن با چوب رايج بود» طيوه«

سر بريدن و به چيمار ميخ و سوزاندن كيفر مي دادند سـخت  . تباهكار بريده مي شد

ه موميايي كردن بود يا بدن تباهكار با نترون سوزانده مي شـد  ترين نوع شكنجه زند

  .فرعون شخصا عنوان ديوان عالي كشور را به عهده داشت

  آشور

زن در ايـن سـرزمين پسـت بـود     . قوانين و مقررات در آشور سخت تر از بابل بود   

بريدن گوش، بيني، شلاق زدن شكم بريدن، زهر خوراندن و سوزاندن پسر يا دختـر  

  .ناهكار در قربانگاه معبد عادي بودك

  قانون حمورابي

اعتبـار  . قديمي ترين قانون مه معدني كه تمدن بشر سراغ دارد قانون حمورابي است

متـر مـنظم و زيبـا     45/2اين حكومت در بابل بوده اين قانون در سنگي بـه ارتفـاع   

  .ماده و يك مقدمه نوشته شده بود 282قانون بر . نوشته شده است

اگر شخصي از طبقه اشراف جرمي انجام مـي  . اين قانون اصل قصاص به مثل بوددر 

اگر كسي پدر خـود را مـي زد او دسـت او را قطـع مـي      . داد حكمش سنگين تر بود

مـردم در قـوانين كـه مسـتقيم از     . نوح اجناس از طرف دولت تعيين مي شد. كردند

عدالت آن اسـت كـه   : يدكوروش درباره عدالت مي گو. طرف پادشاه انتخاب مي شاد

و هرچه از راه حق مصـرف شـود سـتم و بـي عـدالتي      . به مقتضي قانون و حق باشد

  .است و قاضي عادل آن است كه به اعتبار قانون و مطابق حق باشد
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و بالاترين وظيفه فـرد را رعايـت   . داريوش مي گويد من بزرگترين داور دنيا هستم  

مور به بد و خوب با هم به مقايسه كشـيده مـي   در اين دوره انجام ا. عدالت مي دانم

مي توانست عفو يا مجازات نمايـد  . حكم دست پادشاه بود. شود و حكم داده مي شد

حمورابي آزاد و يكسـان  . در زمان هخامنشينان تاريخ براي محاكمه گذاشته مي شد

زن  اگر مـرد مـي مـرد   . ارث زني به اولاد مي رسيد. شوره از زن ارث نمي برد. بودند

علاوه بر جهزيزيه خود قسمتي از مال شوهر به عنوان بهاي وفاداري و دريافـت مـي   

  .شد اگر دزد دستگير مي شد كشته مي. كردند

  :هخامنشي

نخستين كسي كه در بين ايرانيان بـه تـدوين وضـع قـانون مـي پرداخـت بـراي           

ا كـردن  بود در ايران باسـتان حـق خط ـ  ) اوراخشيه(گرشاسب پهلوان دوره اوستايي 

و . منحصر به اراده پادشاه بود قدرت ارتش بـود قـانون پادشـاه قـانون را مـزدار بـود      

اما در قانون هخامنشي قضات در اين زمنان معروف به . سرپيچي از قانون رسمي بود

بنيـان  . شاثراب ما بودند در اين دوره به داوري و احقاق حق اهميـت داده مـي شـد   

گفته مي شود كه در داريوش با قوانين كشـور  . استگذار قانون در اين دوره كورش 

ما قانون مندي مدوني درست كرد كه بعد ما قاون روم شده و كشورهاي ديگر از آن 

سـتم و بـي عـدالتي اسـت و     . در اين دوره از راه حق منصرف شـود . استفاده كردند

كـه  داريوش مـي گويـد   . قاضي عادل آن است كه به اعتبار قانون و مطابق حق باشد

سن بزرگتر داود دنيا هستم و بالاتري وظيفه خود را رعايت عدالت مي دانم در ايـن  

. دوره انجام امور بدو خوب باسه به مقايسه كشيده مي شد بعد حكـم داده مـي شـد   
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در زمـان هخامنشـيان   . حكم دست پادشاه بود مي توانست عفـو يـا مجـازات نمايـد    

. ن امور مشاوره را انجـام مـي دادنـد   تاريخ براي محاكمه گذاشته مي شد سخن گويا

عـرف و عـادت و   . عـدم حضـور حكـم بـر مجرميـت بـود      . سوگند دادن معمول بـود 

كـه در  . شورايي بـه نـام داوران شـاهي وجـود داشـت     . رسومات در محاكم رسم بود

در دوره هخامنشي يـك قـانون واحـد وجـود     . مسائل حقوقي با هم بحث مي كردند

ي از قوانين موجود استفاده و اطاعت مي كـرده قضـّات   نداشته بلكه هر محل و نواح

اوسـتا قـانون مـدني د    . پادشاهي را براي مادام العمر از پارسيان انتخاب مي كردنـد 

  . راين دوره بود

  وقوع جرم و مجازات در قانون هخامنشيان

  . حق عفو فقط با پادشاه بود -1

ت توسـط شـاه   حق تبعيه مجازا. حق تعيين مجازات توسط شاه انتخاب مي شد -2

  انجام مي گرفتم

خيانت . (عليه مذهب و شاه مجازات  اعدام داشت كه با شمشير انجام مي گرفت -3

 -لواط از طريق نوشاندن زهـر در قبـر مـدفون كـردن     -ناموس -هتك -به وطن

  .خائنين به اين دولت مصلوب شدند -پوست كندن بدن

ازات هاي ايـن دوره  تازيانه زدن جزاي نقدي از مج -زنجير كردن -تبعيد: حبس -4

  .بود

  . رشوه در اين دوره دهنده و گيرنده هر دو اعدام مي شدند -5

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  14

قضاوت ايزدي يكي ديگر از احكام بود كه گناه كار را به رودخانه مي انداختنـد و   -6

  . اگر بي گناه بود نجات پيدا مي كرد

دوئل يكي ديگر از قضاوت ايزدي بود كه مي گفتند اگر گناه كار بي گنـاه اسـت    -7

  .خداوند صدتوان به او مي دهد پيروز مي شود

. دادگاه شرع، و ديگـري دادگـاه عـرف   )1: در دوره ساسانيان دو دادگاه وجود داشت

و قاضيان دادگاه عرف افراد غير روحاني . قضات دادگاه شرع از روحانيون زرتشت بود

  .شد كه به آنجا دادور گفته مي. بودند كه سواد قضايي داشتند

اختلاف  -اموال منقول و غير منقول -وصيت -را به دعاوي خانواگي ارث دادگاه شرع

  .به بردگان مي پرداخت

  

  .مسائل سياسي و نظامي -نظم و امنيت همگاني

قضات از . مي توانستند از مشاورين استفاده مي نمايد. در اين دوره دادگاه علني بود

شـد قابـل    ناحيه صادر مياحكامي كه از طرف احكام . احترام خاصي برخوردار بودند

شـاه رئـيس ديوانعـالي    . پژوهش در دادگاه پايتخت كه با شركت شاه بـود مـي شـد   

اگر او نبود و موبد موبدان بود وثيقه از مجرمان گرفتـه مـي   . كشور محسوب مي شد

دادگاه ارتش، دادگاه عشـاير كشـف جـرم و    . در دادگاه خاص دو نوع دادگاه بود. شد

  .مسئول انتظامات يا شهرباني بود دستگيري مجرم به عهده

در اين دوره قضاوت خدائي هم وجود داشت كه به وسيله آزمايش اجسام گرم، آهن 

گداخته راه رفتن در آتش و آزمايش اجسام سرد كه از حد اندازه غـذا خـوردن بـود    
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چون در اين دوره ملاك كتاب اوستا بـود در ايـن كتـاب سـه نـوع      . استفاده مي شد

) 3طغيان و سركشـي جـرم قصـاص    ) 2مجازات اعدام  -كفر و بدعت) 1. مقصر بود

در . در مرتبه سوم اعدام يـا حـبس بـود    -ذاني. جرم اعدام و مجازات بود -قتل جرج

  .مجازات براي زن و مرد بدكار يكسان بود

زندان دفـع   -داغ كردن و قطع عضو بدن -مجازات هاي بدني-مرگ در اثر گرسنگي

مجازات هـاي مـالي را مـي    . زندان و شكنجه و اعمال شاقه. كردن و قطع عضو بدن

) 1.توان در اين دوره نام برد در كتاب زرتشت عقوبات را بر سه گونـه گنـاه دانسـته   

ميـان  )  2. ميان بنده و خدا كه از دين بر گردد و بدعتي احـداث كنـد در شـريعت   

ران اينا كه يكـي  يكي ميان براد) 3. رعيت و پادشاه كه عصيان كند و يا خيانت ورزد

بر ديگري ظلم كند اگر كسـي از ديـن برگشـت حـبس و علمـا مـدت يكسـال او را        

اگر عصيان شود عده اي در آنان كشـته و عـده اي   . اگر توبه نكرد قتل شود. خوانند

  .ديگر عفو شوند

  اشكانيان

اسكندر فرزند  پادشان مقدونيه با ضعف دولت هخامنشي به ايـران حملـه كـرد كـه     

مصر و يونان،  -تصرف ايران و سرزمين هاي پنهاور جهان به سه قسمت ايرانبعد از 

چون اسكندر پسر نداشت جهان بـين سـرداران او بعـد از مـرگ     . تنظيم تسليم شد

سال حكومـت كـرد بعـد توسـط      80د .تقسيم گرديد ايران به دست سولوكوس افتا

. نيان به وجود آمدو سلسله اشكا. ارشك كه از قوم پارت بود سلوكيان شكست خورد

خدمت . پرستش خداي بزرگ. در زمان حكومت اشكانيان حضرت عيسي ظهور كرد
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حملـه اقـوام   . آشفتگي اوضاع داخلي و پيدايش دين هـاي مختلـف  . ملوك لطوايفي

بيابانگرد از شمال و رومي ها ا زغرب باعث شد كـه جمعـي از فرمانـدهان و بزرگـان     

و دولـت پـارت   . ومت روميـان را از بـين ببرنـد   و حك. دور اردشير بابكان جمع شوند

سـه مجلـس وجـود    . در اين دوره يك قانون اساسـي وجـود داشـت   . بوجود مي آمد

مجلـس  ) 2. داشت يكي شوراي قانونگذاري كه از اعضاء ذكور خانواده سـلطنت بـود  

) 3. سنا كه از مردان پير و مجرب و روحانيون بلند پايه قوم پارت تشكيل شـده بـود  

كـه شـاه بـه    . كه تركيبي از مجلـس اول و دوم بـود  ) مجلس مهستان(وم مجلس س

در اين دوره شـاه در حـوزه مخصـوص بـه خـود      . وسيله اين مجلس انتخاب مي شد

تـدادي از نجيـب   ) 2. و قاضي القضاه بود. عالي ترين مرجع قضائي محسوب مي شد

) 3. وروثي بـود زادگان داراي حق قضاوت و رسيدگي به امور مردم داشتند اين امر م

  .در هر منطقه و ناحيه صاحب مالك آنجا عالي ترين مرجع قضايي محسوب مي شد

  ساسانيان

يعنـي مجموعـه   ) نيكـان (مبناي حقوق از كتاب اوستا بـود و تفاسـير آن اجمـاع       

اردشـير سرسلسـله ساسـانيان بـه ظـاهر شـعار عـدل و        . تعدادي علما و روحاني بود

خـود داده در ايـن دوره روحـانيون قـدرت بلامنارعـه      اجراي عدالت و سرلوحه كـار  

مغـان اقتـدار روحـاني    . آميختگي و دين و مذهب وجود داشـته . محسوب مي شدند

عقـد ازدواج  . داشتند دولت ايشان را حاكم بر جان و مال و عرض مـردم كـرده بـود   

شـاه در  . صدق تملك و ساير حقوق در قدرت ايشان بـود . حلال بودن -صحت طلاق

  .وه قضايي قرار داشتراس ق
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  سازمان قضايي دوران ساساني

  .داد تنها كسي كه حق راي داشت و در مسائل كيفري و مدني حكم مي: قاضي )1

نقش مجتهد را داشت كه زمـاني كـه قاضـي حكـم را نمـي دانسـت از او       : مقتي )2

  .كمك مي گرفت

  .گواهان كه بر احكام صادره نگاهي مي انداختند )3

  .دنگهبانان مأمور جلب بودن )4

قاضي يا دازور در رديف موبدان بودند رئيس كل دازوران را قاضي دولـت يـا رادازور   

مي گفتند چون در اين زمان زرتشت بود تمام قوانين و مقررات از آن الهـام گرفتـه   

  .مي شد
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  بخش دوم

  دادرسي در اسلام

  معني قضا 

  اصطلاح قضا

  مراتب ولايت

  شرايط دادرس

  سمستحبات و مكرومات دادر

  آداب مكروحه

  آدابي كه تركش براي قاضي لازم است
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  »دادرسي در اسلام«

  »قاضي«

  معني قضا

  .معني حكم و فرمان )1

  .خلق و پديد آوردن )2

  بمعني مراتب )3

  .بمعني اراده )4

  :اصطلاح قضا

) ع(قضا آن سلطه و ولايت و قدرتي است كه از طرف امام ) ع(امام جعفر صادق  -1

  .ي شودو ولي امر به دادرسان اعطا م

ولايت و سلطه شرعي است براي كسي كه داراي اصـليت فتـوي   : جمعي از فقها -2

كه اين سلطه نسبت به افـراد معـين و مخصـوص    . به جرئيات قوانين شرع باشد

  .است كه حقوقشان بايستي اثبات گردد

  .انه و لايه شرعيه علي الحكم والمصالح العالمه من قبل الامام: شهيد اول -3

حكمي است كه از طرف دادرس براي رفع منازعه و مخاصـمه  : سيد كاظم يزدي -4

  .بين افراد واقع مي شود

  

  مراتب ولايت
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  ولايت باري تعالي )1

  )ص(ولايت باطني پيغمبر اكرم  )2

  ولايت خلفاي صالحين و ائمه طاهرين )3

  ولايت حكام و قضات )4

  شرايط دادرس

العـدل سـوره   قرآن كريم يا داوود انا جعلناك خليفه في الارض فاحكم بين النـاس ب 

اي داود ما تو را جانشين خويش در روي زمين قرار داديم پـس بايـد   . 26آيه ) ص(

علما مي گويند دادرس بايد داراي نشانه هـاي زيـر   . بين مردم به عدالت حكم نماي

  :باشد

  .فاسخ و منسوخ و عام و خاص ومطلق و مفيد را تشخيص بدهد )1

  موازين قضا و مقررات را بداند )2

  داشته باشد عدل و انصاف  )3

  .تبعيت از هواي نفس نكند )4

  :در رابطه داد رس مي گويد 58سوره نسا آيه : قرآن

چون حاكم كار مردم شويد به عدل حكم كنيد كه خدا شما را چه نيكو بـه آن پنـد   

  .مي دهد

سه دسته اهل . قسم مقسم مي شود 4كه دادرس به :  حضرت امام صادق مي فرمايد

مي فرمايد آنكه فهميده و دانسته يا ندانسـته حكـم    .جهنم و يك دسته اهل بهشت

  .به جور مي دهد جهنمي و آنكس كه دانسته و فهميده به حق دادرسي مي دهد
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  شرايط قاضي

يعني كسي كه حديث ما را روايت مي كنند و حـلال و  : واقف به حديث و سنتّ ) 1

  .حرام مي نمايند

  :قاضي بايد مجتهد باشد) 2

  .الروضه البهيه شرط در دادرسي مجتهد بودن را مي داند در: علامه حلّي -الف

  .شهيد اول مسالك دادرس بايد مجتهد مطلق باشد -ب

مقعياي عموم ولايت مجتهد آن است كه بتوانـد ماننـد امـام از طـرف     : اكثرعلما -ج

  .خود كسي را براي دادرسي نصب كند

  .بلوغ و عاقل و عقل داشته باشد: اسلام)3

رسائل الشيعه اي علي بر زن نمـاز جمعـه   ) ع(حديث از امام صادق  :مرد بودن -الف

رستگار نمي : سنن البيهقي: حضرت رسول. واجب نيست و نيز قضا بر او لازم نيست

  .گردد گروهي كه حكومتشان را زن به عهده بگيرد

  :حلال زاده بودن -5

يعنـي دادرس داراي ضـابطه و حافظـه اي باشـد كـه بتوانـد       . اختيار ضبط است -6

  .اموري را كه متعلق به دادرسي است در قوه حافظه بسپارد

  .كتابت و قرائت به دادرس بايد توانايي بر خواندن و نوشتن داشته باشد -7

  .دادرس بايد بينا و شنوا باشد -8

  :مستحبات و مكرومات دادرسي

  )آدابي كه مورد توجه بايد باشد(
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  .وقار شود بپوشدزماني كه قاضي به حكم قضا مي رود بايد لباسي كه موجب  )1

  .زماني كه قاضي به حكم قضا مي رود مكان واسعي را بايد اختيار كند )2

آن كه در جمله دادرسي براي مشاوره و مناظره در امور قضا اهـل علـم را جمـع     )3

  .آوري كند

  رسيدگي به احوال اوليا بر يتيمان و ديوانگان و سفها )4

  .به حال امناي دادرس سابق رسيدگي نمايد )5

  .ي كه از طرف قاضي سابق مقسم اموال و املاك است تحقيق كنداحوال كسان )6

  آداب مكروحه

  .زمان غصب به امور قضا نپردازد )1

  .آنكه دادرس هنگام دادرسي زايد از حد خود را ابوس جلوه دهد )2

  .تكليف سنگين بر شهود تحميل كند )3

  .دادرسي يكي از متخاصمين را ضيافت كند )4

  .نمايد قاضي نبايد در دادگاه اشاره به كسي )5

قاضي نمي تواند شخصا متولي معاملات خود شود يعني خريد و فروش و صلح و  )6

  .اجاره كند

  .آدابي كه تركش براي قاضي لازم است

كه موجب پـذيرش شـدن   . به معني مدعي را به چيزي تلقين كند: تلقين كردن )1

  . تلقين حرام و تركش واجب است. دعوايش گردد دعوايش گردد
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ني هنگامي كه عزيم قصد اقـرار داشـته باشـد دادرس وي را    ايفاف عزم عزيم يع )2

  .مانع شود و نگذارد اعتراف كند

هنگامي كه شخص شهادت مي دهد دادرس سخنان در كلمـات وي  . ثعثه شهود )3

  .داخل كند كه آن از گفتار خود عدول نمايد
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  بخش سوم

  دعوي و تعريف آن

  تعريف مدعي از مدعي عليه

  ليهمقررات مربوط به مدعي ع

  مدعي عليه 
سكوت  -انكار 
اقرار به حقوق مدعي 

  طرق حكومت

  )مبناي حقوق 
معاني حقوق (هدف حقوق 

  )عصر تجربي -عصر مذهبي (حقوق فطري و طبيعي 

  نيروهاي سازنده حقوق
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  »دعوي«

  تعريف دعوي

 چون تعريف قضا و شرايط دادرسي و آداب آن را اقرار كنيم به معني دعوي و اركان

  .پردازيم مدعي عليه مدعي به و جواب دعوي است مي -آن كه عبارت از مدعي

: خداوند دربـاره اهـل بهشـت مـي فرمايـد     . دعوي در لغت به معني طلب آمده است

لازمه هر دعوايي آن است كه . ولهم مايدعون اهل بهشت هر چه طلب كند مي يابند

عي و ديگـري را دعـوي بـر    دعوي كننده را مد. دو طرف داشته باشند مدعي و منكر

وي متوجه شده مدعي عليه يا منكر و چيزي كه ادعا شده است مـدعي بـه ناميـده    

  .مي شود

مدعي به گاهي ملك و هنگامي حق است ملك هم گاهي عيني و زمـاني منفعـت و   

  .موقعي انتفاع است حق هم گاهي مالي و زماني غير مالي

  .تعريف مدعي از مدعي عليه

  :سه تعريف نموده اندفقها براي مدعي 

مـدعي كسـي اسـت كـه هرگـاه تـرك       . اول آنكه مدعي بايد بالغ و عاقـل باشـد  ) 1

خصومت كند ديگر كسي به او كاري نداشته باشـد و اگـر سـاكت شـود و مخاصـمه      

ننمايد با وي مخاصمه نكند برحسب تعاريف سه گانه مدعي عليه كـيس اسـت كـه    

  .مقابل مدعي و برخلاف وي باشد

مدعي بايد داراي رشـد قـانوني   . كسي است كه گفتارش خلاف اصل باشدمدعي ) 2

  .باشد
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. مدعي كسي است كه برخلاف ظاهر دعوي نمايد: شرايط سماع و دعاوي مدعي) 3 

دعوايي كه مي نمايد بايد ممكن باشد يعني برحسب عـادت و عقـل و شـرع محـال     

  .نباشد

باشد كه اگـر در دادگـاه    دعوي برحسب شرع صحيح و لازم باشد يعني به نحوي) 4

  .ثابت شود دادرس بتواند مدعي عليه را بدان الزام نمايد

مدعي در دعوايش جازم و قاطع باشد نبايد به گونه اي باشد كه در ذهـن بگويـد   ) 5

  . دينار به من بدهكار مي باشد10مثلا 

 رسيدگي به امور دعوي معتبر است كه مدعي به چيزي باشد كه مسلم بتواند آن) 6

  . را مالك شود

  :مقررات مربوطه به مدعي عليه

هنگامي كه مدعي به دادگاه حاضر مي شود تحرير دعوي عليه ديگري نمايد قاضـي  

چون درخواست جواب از مدعي عليـه از  . بايد از مدعي عليه درخواست جواب نمايد

مقدمات حكم است پرسشي از مدعي عليه به لحاظ واجب بودن مقدمه واجب اسـت  

  : ابي كه مدعي عليه در برابر دعوي مدعي مي دهد سه قسمت استكه جو

  سكوت) 3  انكار ) 2  اقرار به حقوق مدعي    )1

  :اقرار به حقوق مدعي )1

اگر مدعي عليه كه واجب اهليت قانوني باشد نيمي عاقل و بـالغ جـا جـايز التصـرف     

م نمـود تـا   باشد كه مدعي ادعا نموده به آن اقرار نمايد برحسب عموم ادله بايد ملـز 

  .اگر مدعي عليه اقرار ننمايد و با اصل بينه مشخص شود. حق مدعي را تأديه نمايد
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بنيه منوط بر اجتهاد دادرس است و زماني كه دادرس حكم كند نافذ اسـت و اقـرار   

اگر مدعي عليه بـه حـق   . مدعي عليه به هيچ وجه متوقف بر اجهتاد دادرسي نيست

كه دارايي داشته باشد قاضـي بايـد وي را ملـزم بـه      ادعا شده اقرار نمايد در صورتي

تاديه نمايد اگر مدعي عليه بدون عذري از تأديه امتناع ورزد مدعي مي توانـد خـود   

ديگـر مسـائل بـه اقـرار كـه مـدعي از دادرس       ) 2. قهراً حقش را از وي اخـذ نمايـد  

اقـرار   مسائل ديگر كـه بعـد از  )3. خواهش نمايد حكم را نوشته و به دست وي بدهد

اگر بـدهكار تنگدسـت باشـد مهلـتش دهيـد تـا       (مدعي عليه وي مدعي اعسار شود 

  .280سوره بقره آيه ) توانگر گردد

  :انكار-2

قاضي خود به حق مدعي عالم باشد كه بايد قاضي به علم خـود عمـل نمايـد و    ) الف

  .حكم دهد

  .مدارك از طريق قسم و -قاضي خود به حق مدعي عالم نباشد، از طريق شهود) ب

  :سكوت مدعي عليه -3

اگر مدعي به علت ابهت قاضي كه در وي تاثير گذارد حضـور در دادگـاه بـر رئـيس     

وحشت توليد شده اقرار وانكار نكند و سكوت نمايد قاضي بايد به وسيله اشاره وي را 

متوجه نمايد كه در آن زمان دو مترجم عادل و جامع شرايط شهادت اشاره وتوضيح 

را گواهي دهند و اگر كلمات نمي دانم نه گمان نمي كنم سخنان او دليل داده شده 

  .بر اقرار نيست و بايد در شمار منكرين دانست

  :طرق حكومت
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  .براي قضاوت طرق مختلف وجود دارد

  .قاضي مي تواند با علم خود نسبت به حكم اقدام نمايد: علم )1

  .كرده است داشته باشند وسايل و ابزاري كه قانونگذار آن را تعيين: اسباب علم )2

در لغت به معني مشتق از بيان به معني ايضاح است كه كلمه بنيـه گـاهي   : بينه )3

. شرايط آن بـالغ باشـد  . لازم و هنگامي متعهدي است بنيه بيشتر از يكنفر است

مـوارد  . عـدالت داشـته باشـد   . ايمان داشته باشـد . اسلام داشته باشد. عاقل باشد

  ).گي داشته باشدمردان(طهارت مولد مروت 

  ).ياد كننده سوگند(يمين  )4

  

  

  »هدف حقوق«

  :معاني حقوق

مجموع قواعدي كه بر اشخاص از اين جهت كه در اجتماع هستند حكومت  )1

  .كند را حقوق مي گويند مي

توان بخشيدن خاص براي حفظ نظم در اجتماع را حقوق گويند كه اين امتياز و  )2

حقوق است كه حقوق فردي نيـز گفتـه   توانايي را حق مي نامند كه در جمع آن 

حق زوجيت كه جمع بـه   -حق آزادي شغل -حق مالكيت -حق حيات. مي شود

  .حقوق بين المللي و حقوق اسلام -حقوق مدني -كار مي رود مانند حقوق ايران
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وقتي سخن از حقوق كارمندان دولت يا حقوق ديواني مي شود مقصود دستمزد  )3

ابت ثبت اسناد رسمي از دو طرف معامله مي كاركنان و پولي است كه دولت ب

  .كه شاخه اي از حق است. گيرد

تعيين دانشي كه به تحليل قوائد حقوق .  مقصود از واژه حقوق علم حقوق است )4

حقوق مدني و اساس كيفري از شايعترين . و سير تحول زندگي آن مي پردازد

  .موارد استعمال همين معني است

  مبناي حقوق

چـه  . چه نيروي پشـتيبان آن اسـت  . چرا بايد از قانون اطاعت كرد در بحث مبنا كه

كه جـواب ايـن جاذبـه پنهـاني را     . جاذبه اي ما را به اجراي قواعد آن وادار مي سازد

  .مبناي حقوق مي گويند

مبناي اصلي حقوق عدالت است هم قانوگذار بايد از قواعد عدالت پيروي كنـد و   )1

اي بـه عنـوان    مت را عادلانه بيابنـد تـا عـده   علم پيروان قانون كه دستورات حكو

حقوق قابل احترام است كه علاوه بر تأمين آسايش و نظم عمومي حافظ عـدالت  

  .نيز باشد

مبناي حقوق قدرت حكومت است نه عدالت قاعده حقوق خود به خود و به دليـل  )2

خواه هدف آن حفـظ نظـم يـا اجـراي اصـول      . پشتيباني دولت هميشه محترم است

ت باشد پس هيچ كس نمي تواند به بهانه بي عـدالتي از اجـراي قاعـده حقـوق     عدال

سرباز زند يا در برابر آن مقاومت كند در ايـن راسـتا دولـت وظيفـه دارد كـه قوائـد       

يعني بعضي حقوق را ناپايدار و ناشـي از وضـع حكومـت و    . عدالت را به دست بگيرد
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  : جـــود آمـــدهســـير تـــاريخي هـــر جامعـــه مـــي داننـــد كـــه دو مكتـــب بـــه و

  . مكتب تخصصي -مكتب حقوق فطري و طبيعي  ب-)الف

  حقوق فطري و طبيعي

كند و اجراي آن از طرف دولـت تضـمين    قواعدي كه در زمان معين حكومت مي -1

مي شود كه قاعده ثابتي نيز هست كه از اداره حكومت و غايـت انسـان مطلـوب    

  .است و حقوق فطري در برابر حقوق موضوعه به كار مي رود

  تجربي)3خودرأئي  ) 2عصر مذهبي  ) 1: تحويل اين انديشه در سه مرحله است -2

  عصر مذهبي

كه سن تومـاس  . كه عقل انسان حاكميت دارد: به وجود آمد 17اين تحول در سده 

  . كند قوانين الهي و فطري را بر سه قسم تقسيم مي

ي ايسـت و عقـل   قوانين الهي كه ناشي از اراده پروردگار و حاكم بر جهـان هسـت  ) 1

فريدگار و فرستادگانش از وديحه وحي بـر   و تنها آ. ناقص بشر به آن دسترسي ندارد

  .آن آگاهند

قوانين طبيعي يا فطري كه پرتوي از مشيت الهي است كه بشر آن را فرا ست در ) 2

  .مي يابد

  .قوانين سبزي كه زاده فكر انسان است )2

اجراي اراده او و يعني اقامه عـدل   منبع حقوق فطري اراده خداوند است و هدف آن

و مهرباني است بدين ترتيب حقوق فطري مجموع قواعدي است كه از حقوق فـردي  

  .حمايت و حداكثر آزادي را تأمين كند
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  عصر تجربي

انسان در جستجو تجربه بود علل واقعيتهاي خـارجي رويـدادها تحليـل     19در قرن 

  .به چند گروه تقسيم شدنددر اين عصر دانشمندان . هاي عقلي تصرف شده

گروهي محدوديت قواعـد را ناشـي از اراده دولـت و مولـد تحـولات اجتمـاعي        -الف

  .دانستند

  .گروهي عقل را نيز تابع شرايط زمان و مكان دانستند -ب

گروهي عدالت خواهي را يك حس فطـري دانسـتند و قاعـده حقـوق را اخـلاق       -ج

  .گفتند

  :نيروهاي سازنده حقوق

  ارمان هاي سياسي و اجتماعي)3  اخلاق و مذهب) 2  اقتصاديعوامل ) 1
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  بخش چهارم

  اهداف حقوق 

  شاخه هاي حقوق

  علم حقوق و فن حقوق

حقـوق خصوصـي و حقـوق بـين      -حقـوق عمـومي  (شاخه هاي علم حقوق

  المللي

  حقوق و دولت

  نقش حقوق در دولت

  دلايل الزامي بودن حقوق
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  اهداف حقوق

فه حقوق اينست كه  منظم ساختن روابط افراد را با هم انجام وظي: ايجاد عدالت )1

  .عدالت به معني عام اعتدال د ركارهاست: ارسطو. دهند

  .ايجاد تعادل بين عرضه تو تقاضا: از نظر اقتصادي )2

از نظر حقوق رعايت اصل حاكميت اراده حق مالكيت فردي محترم شمرده مـي   )3

  .مورد احترام استو احترام به آزادي فردي و اجتماعي . شود
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  حقوق و شاخه هاي آن

  :حقوق علم است يا هنر) الف

  .اميان حقوق را هنر مي مي دانستند

شناسائي اصولي و منظم قواعدي است كه بر طبق آن حوادث جهاني كه در آن : علم

  . به سر مي بريم رخ مي دهند

خـود را از   هنرمنـد تـاثير  . پرورش استعدادهاي دروني هر انسـان را هنرگوينـد  : هنر

عامل خارج مي گيرد و مبناي كارش قرار مي دهد و تنها بـه دسـته بنـدي حـوادث     

  .خارجي قناعت نمي كند

  .حقوق هنري است كه بر مبناي علم استوار است: ژني مي گويد

  علم حقوق و فن حقوق

 -روش تعلـــــــيم) 2  روش دادرسي)1. فن حقوق بازگو كننده مسائل زير است

  كند مينوشتن قانون را بحث 

علـوم طبيعـي و رياضـي را    . علـوم سياسـي   -اقتصاد -جامعه شناسي) 1: علم حقوق

  .كند بحث مي

  شاخه هاي علم حقوق

  حقوق عمومي و خصوصي )1

  حقوق داخلي يا حقوق بين المللي يا خارجي )2
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  حقوق خصوصي

قرارداد ها و مسؤوليت مدني وارث كـه   -مالكيت -از اشخاص و خانواده: حقوق مدني

كرده كه بـه تـدريج     ي جزو اينست تمام رشته هاي خصوصي را بحث ميحقوق مدن

  .با تحولات مردم به شاخه هاي مختلف تقسيم گرديده است

  .كند در واقع روابط اشخاص از لحاظي كه عضو جامعه و مدنيه هستند تنظيم مي

  :حقوق عمومي

م كند كه در واقع حقوق عمـومي قواعـد حـاك    اجراي حاكميت دولت را بحث مي )1

  .بر تشكيلات دولت و روابط سازمانهاي وابسته آن با مردم است

كند هر طـرز   مجريه قضائيه بحث مي -حقوق اساسي شكل قواي سه گانه مقننه )2

به شركت افراد در ايجاد قواي سه گانه حقوق و آزاديهاي آنان در مقابـل دولـت   

  .مورد گفتگو قرار مي دهد

  .كند ه ها و ادارات دولتي را بحث ميتشكيلات و وظايف وزارتخان: حقوق اداري )3

قوانين مربوط به وضع ماليات كه ماموران دولت آنرا مـي گيرنـد را   : حقوق ماليه )4

  )دارايي(كند  بحث مي

  .كند چگونگي مجازات اشخاص از طرف دولت و حكومت را بحث مي: حقوق جزا )5

  

  :حقوق بين المللي

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  36

 -حقـوق خارجيـان   -تابعيت. (دكن رابطه اشخاص در زندگي بين المللي را تنظيم مي

  )تعارض قوانين

  :حقوق و دولت

  .در زبان حقوق دولت به دو معني خاص و عام به كار مي رود

  )قواي اجرايي(دولت به معني خاص به مديران كشور گفته مي شود ) الف

دولت به معني عام به حكومتي اسـت كـه شـامل تمـام سـازمان هـاي اداري و       ) ب

  .ستقضايي و قانونگذاري ا

دولت خواه به معني خاص يا عام داراي شخصيت حقوقي اسـت يعنـي داراي وجـود    

شخصـيت سـازمان هـا داراي دو    . اي جـدا و مسـتقل اسـت    اعتبار و صلاحيت ويـژه 

شخصيت حقوق و شخصيت طبيعي هستند و شخصيت كسـي دارد كـه خـود اراده    

ن راستا مي توان اساسنامه دولت قانون اساسي آن كشور است كه در اي. داشته باشد

  .دولت را به سه قسم تقسيم نمائيم

  )كمونيسم -مسيحي -دولت اسلامي(دولت مقيد به اخلاق و مذهب  )1

دولت در كنار اخلاق يا مذهب در اين دولت از هر جريان فلسفي شايع در ميـان   )2

مردم جداست و تنها به شكل معين و رعايت قواعـد ويـژه بـه اداره سـازمان هـا      

  .زد و ابزاري براي حكمرانان استسياسي مي پردا

حكومت فاشيسم و سوسياليسم ملي در آلمان مـي تـوان   : دولت حاكم بر اخلاق )3

  .نام برد

  )نقش حقوق در دولت(

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  37

  ايجاد نظم و قوانين در دولت خاص و عام )1

  استقرار نظم و عدالت در دولت و حكومت )2

  انسجام دولت و حكومت )3

كنـد ايجـاد    نـام آن را تـامين مـي   حاكميت دولت به وسيله حقوق كه اساسنامه  )4

  .شود مي

  : دلايل الزامي بودن حقوق

  كيفر متجاوزان )1

غاصبي كه ملكي را تصرف كرده به حكـم دادگـاه خـارج    : (اجراي مستقيم قاعده )2

  )مي شود

  )سندي كه در دادگاه رسميت ندارد( -بطلان اعمال حقوقي )3

د آنرا پرداخـت  دزدي كه نصف اموال را حيف و ميل كرده باي( -مسئوليت مدني )4

  ).كند

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  38

  بخش پنجم

  تعريف موجر و مستأجر

  شرايط اجاره درست

  تصرف عدواني

  چه زماني مستاجر تصرف عدواني كرده

قرض الحسـنه   -تضمين -وديعه) (موجر و مستاجر(بخشهاي مالي قرارداي

  )سند تعهد آور -

  سرقفلي

  شرايط فتح معامله

انتضـاء   -جبران خسارت حاصله شرايط -خسارات ناشي از عدم انجام تعهد

  )موعد

  وقوع ضرر و توجه آن به متعهدله
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  مؤجر و مستأجر

اجاره يعني اجاره عقدي است كه به موجب آن مستاجر مالـك منـافع عـين    : تعريف

اجاره دهنده را موجر و اجاره كننـده را مسـتأجر مـورد اجـاره را     . مستأجر مي شود

  .عين مستأجره گويند

  رستشرايط اجاره د

) قانون مدني 468طبق ماده . (مدت اجاره بايد معين شود و الا اجاره باطل است) 1

:  البته بايد توجه داشت كه چيزي را مي توان اجاره داد كه چند شرط داشته باشـد (

چيزي معـين و مشـخص باشـد مـثلا     ) ب) مثلا غذا.(در اثر استفاده از بين برود: الف

موجر قادر باشـد كـه   ) ج. سد اجاره داده نمي شودخانه اي كه به ارث مي خواهد بر

  .آن را در اختيار بگيرد

م از امضا موجر و مسـتأجر مـاده   .ق 3و  2لزوم كتبي بودن قرارداد كه در قانون  )1

  .صراحتاً از سند سخن گفته است 3

قرارداد بايد باطي مدت در دو نسخه و به امضا موجر و مستاجر و بـه وسـيله دو    )2

  . اعتماد طرفين به عنوان شهود گواهي گرددنفر افراد مورد 

در تنظيم قرارداد عين مورد اجاره بايد مشخص شود كه عقد اجاره با سـر قفلـي    )3

بايد توجـه  . يا بدون سرقفلي كه در قرارداد عادي همين مسئله بايد رعايت شود

  )501( كند طبق ماده داشت كه مدت نداشتن قرارداد اجاره را باطل مي
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بايد توجه  -قانون مدني 1376مصوب  2شاهد معتمد طبق ماده  گواهي دو نفر )4

قـرارداد خـارج از شـمول     5بنـد   2داشت كه فقط مهر اسم طرفين طبق مـاده  

  .قانون است

قانون مجازات اسلامي مسـتأجر در صـورت انقضـاي    ) 674(174طبق ماده : تبصره

مسـتأجر در ايـن   مدت و امتناع از استرداد مورد اجاره علي رغم مطالعه موجر عمل 

استعمال مال غير منقول به ضرر مالـك و يـا تصـاحب منـافع عـين       -حالت مصداق

  .مستأجره به ضرر مالكين محسوب مي شود

  تصرف عدواني

تصرف عدواني غصبي است كه قانون گذار براي مباشر و مرتكـب آن مجـازات قائـل    

بـه   اقـدام . …………قانون مجازات اسلامي مي گويد هـر كـس    690شده ماده 

تصرف عدواني يا ايجاد مزاحمت يـا ممانعـت از حـق    .. …… …………هرگونه 

ماه تا يكسال حبس محكوم مي شـود و دادگـاه    1در موارد مذكور نمايد به مجازات 

  .موظف به رفع تصرف عدواني يا رفع مزاحمت يا ممانعت از حق نمايد

و امثـال آنهـا در    قانون مدني اگر كسي كه مالي به عاريه و يا بـه وديعـه   310ماده 

  .دست اوست منكر گردد از تاريخ انكار در حكم غاصب است
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  چه زماني مستاجر تصرف عدواني كرده

به مستاجر ابلاغ اظهارنامه رسمي خلعيت به حداقل يك ماه قبل از انقضا مـدت   )1

اجاره ابلاغ شده باشد يا پس از انقضاي مدت اجاره و الا يـك مـاه پـس از ابـلاغ     

  .سمياظهارنامه ر

مؤجر و مستاجر در مواردي كه دادگاه تخليه ملك مـورد اجـاره    9تبصره طبق ماده 

را بلحاظ كمبود موجب عسر و جرح مستاجر بدانـد و معـارض عسـر و حـرج مـوجر      

  .نباشد مي تواند مهلتي براي مستاجر قرار بدهد

ع هرگاه طبق ضوابط شكلي اجاره نامه موجر نتواند از مزاياي قانون تخليـه سـري   )2

استفاده كند مي تواند از قانون تصرف عدواني استفاده نمايد قانون تخليه صـريح  

  .در نظر گرفته شده 1362همان قانون موجر و مستاجر مصوب 

  )موجر و مستاجر(بخش مالي قراردادها 

هدف اصلي در عقد اجاره اين است كه مستأجر از منـافع عـين مسـتاجره اسـتفاده     

قـانون در صـورتي كـه مـوجر      4مـاده  . منافع را بگيـرد  كند و موجر نيز تمليك اين

مبلغي به عنوان وديعه يا تضمين يا قرض الحسنه و با سـند تعهـدآور و مشـابه را از    

مستاجر دريافت كرده باشد تخليه و تحويل مورد اجاره مـوجر موكـول بـه اسـترداد     

قـرارداد  بندهاي وجوه مذكور به مستاجر مي باشد بايد توجه داشـت كـه در هنگـام    

  .مبلغي به عنوان هزينه هاي آب و برق و گاز و تلفن در قرارداد ذكر شود

عقدي است كه به موجب آن يك نفر مال خود را به ديگري مي سـپارد  : وديعه) الف

براي آنكه آن را مجانا نگهدار مالي كه امانت گذارده مي شود عينـا بـه وديعـه گـذار     

  .بايد پرداخت شود
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ي وديعه عقدي جائز است يعني عقدي اسـت كـه هـر يـك از     مدن 611طبق قانون 

مـدني منـافع    623طرفين مي تواند هر وقت بخواهد آن را بر هم بزند طبـق مـاده   

حاصله از وديعه مال مالك است مي توان گفـت كـه پـولي را كـه مسـتاجر در آغـاز       

آن كسـر  اجاره به موجر مي دهد تا در صورت لزوم مثلا اجاره هاي عقب افتاده را از 

كند يا پول آب و برق و گاز و تلفن را كه مستاجر نداده از محل آن پرداخت كنـد و  

  .ديعه نامند

خـواه جـنس   . عبارت است از دادن وثيقه خواه وثيقه وجد نقـد باشـد  : تضمين) ب

وثيقه در آنجا مالي كـه بـراي   . خواه سپردن ضامن به خود وثيقه تضمين مي گويند

  .اده مي شودتضمين حسن اجراي تعهد د

بايد توجه داشت كه مستاجر متعهد است كه در عين مستاجره تعدي و تفريط نكند 

 …در عين مستاجره را براي همان مصرفي كه در اجاره مقـرر شـده انتقـال نمايـد     

مال الاجاره را در مواعدي كه مقرر شده بپـردازد عـين مسـتاجر را در پايـان اجـاره      

اجاره اثباتاً يا يقينـاً احتـرام بگـذارد بايـد مـوارد      تخليه كند و در شرط طرفين عقد 

  .ونحوه استفاده از تضمين يا وثيقه را دقيقاً در قرارداد مشخص كند

قراردادي است كه موجب آن طرفين مقدار معيني از مال خود : قرض الحسنه -ج

كند كه طرف مزبور مثل آن را از حيث مقدار و جنس و  را به طرف ديگر تمليك مي

رد نمايد و در صورت تعدي قيمت يوم الرد را بدهد كه در قـرارداد بايـد ذكـر    وصف 

شود آيا موجر مي تواند از قرض الحسنه در عدم پرداخت آب و بـرق و گـاز تلفـن از    

  .مبلغ پرداخت نمايد يا خير

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  43

اگر چك بـه  ) چك(منظور از سند تعهد آور چك و سفته است : سند تعهد آور) د

ين داده شود بايد ذكر شود كـه بـراي مـواردي خـاص مصـرف      عنوان وديعه يا تضم

زيرا طبـق قـانون چـك مـدت دار و     . بايد توجه داشت كه تاريخ آن ذكر نشود. شود

در مـتن  . تضمين جرم است در متن چك نبايد كلمه امانـت و امـانتي نوشـته شـود    

صـول  اجاره نامه دقيقا قيد طير كند چك موردنظر در چه حالت يا چه حالتي قابل و

است و يا حالات را چگونه و چه كسي بايد احراز كند اگر تاريخ چـك نوشـته شـده    

  .بايد شخص حق نوشتن آن براي خويش در اجاره نامه تصريح كند

در مواد سفته همان شرايط مقررات در چك در قـرارداد نسـبت بـه آن بايـد     : سفته

  .عمل شود كه موجر به خيانت بد امانت محكوم نشود
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  سرقفلي

ق كسب پيشه و تجارت است حقي است مالي كه به نفع مالكيـت بـراي مسـتاجر    ح

محل كسب پيشرو تجارت تحقق مي يابد و قابليت انتقال به غيره توام با منافع عين 

ايست ناشي از اعمـال اراده آزاد   مستاجره را دارد بايد توجه داشته كه سرقفلي پديده

  .ه جنبه قهري نداردطرفين عقد و اجاره وا يجاد آن به هيچ وج

در قرارداد مالك حق دارد كه سرقفلي را براي مدت اجاره انتقال به غير دارا باشد از 

مدت اجاره خودش تجاوز نكند سرقفلي غير ملك تجاري با با كل است مگـر اينكـه   

محل ملك تجاري ثبت براي كار اجاره داده مي شود در قرار داد ذكر شـود و فـلان   

ر دريافت گشته بدون اينكـه سـرقفلي نوشـته شـود كـه در ايـن       مبلغ هم از مستاج

  .صورت مشكلي ندارد

اگر مستاجر اول حق انتقال به غير داشته باشد نمي توان از منتقل عليه چيزي بابت 

واگذاري حق خود از او بگيرد و اگر گرفت وجه موخـذه قابـل اسـترداد خواهـد بـود      

اجاره چنانچه حق انتقال بـه غيـر از او   مستاجر اول مي تواند اماكن تجاري در مدت 

سلب شده باشد مي تواند با اخذ مبلغي به عنوان سرقفلي مورد اجـاره را بـه همـان    

  .شغل مندرج در اجاره نامه با رعايت شرايط اجاره نامه به ديگري انتقال دهد

  فسح معامله

د در نظـر  براي جلوگيري از فسخ معامله موجر و مستاجر بايد مـوارد زيـر در قـراردا   

  .گرفته شود
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در قرار داد ذكر شود كه مستاجر با سلب حق انتقال به غير مورد اجاره را كلا يـا  -1

  .جزءاً به هر صورت كه باشد به غير نداشته  باشد

  حق فسخ اجاره شرط شود-2

  .و دقيق بايد در قرار داد ذكر كند‘ مورد اجاره را صريحاً-3

  .پرداخت اجاره بها در مهلت مقرر شرط كنددر قرارداد مستاجر را به تعهدات -4

مستاجر را به تعهد در قرارداد با رعايت اصـول اخلاقـي و اسـلامي شـرط كنـد و      -5

  .شرط تخلف از آن را فسخ معامله قرار دهيم
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  »عدم انجام تعهدات قراردادها«

  :خسارات ناشي از عدم انجام تعهد) الف

ن آوردن اسـت در اصـطلاح بـه معنـي     در لغت به معني ضرر و زيـا : تعريف خسارات

حكمي در موردي است كه قصـد تخلـف وجـود نـدارد ولـي قـانون آن را در حكـم        

  .رود خسارات دانسته است كه در دو مفهوم به كار مي

  خسارت به معني زيان وارد شده )1

  خسارات به معناي جبران ضرر وارده )2

  :شرايط جبران خسارات حاصله) ب

مـدت مقـرر بـراي انجـام تعهـد      ) 1البـه خسـارات كنـد    براي آنكه متعهد بتواند مط

. علـت خـارجي نباشـد   )3ضرري مختص و متوجه شده باشد ) 2. مقتضي شده باشد

جبران خسارات به موجب قرارداد يا عرف يـا قـانون لازم باشـد كـه بايـد توجـه       ) 4

  . %اي دقيق ذكر شود داشت در تنظيم قرارداد موارد به گونه

  انقضاء موعد)ج

نكه متعدله بتواند از متعهد مطالبه كند بايد تاريخي كه در تعهد ذكـر كـرده   براي اي

در عقد قرارداد ) 1. توان اين درخواست را نمايد به پايان رسيده باشد و زماني كه مي

اگر موعد در قرارداد تنظـيم نشـده باشـد بـراي     ) 2موعد مشخص تنظيم شده باشد 

نمايـد مـثلاً در عقـد اجـاره      ت ايفا آن را ميانجام تعهد اطلاق عقد عرفاً اقتضاء توري

تعهد مستاجر كه موعد مشخص شده باشد بايد نقداً بابت مدت زمان اجاره به موجر 
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اختيـار  ) 4. اختيار انجام تعهد به نظر متعدلـه واگـذار شـده باشـد    ) 3پرداخت شود 

كه در اين انجام تعهد به نظر متعهد قرار داده شده و ضرفاً در عقد اين امر قيد شده 

  .صورت مطالبه متعهدله هيچ گونه اثر حقوقي ندارد

  :وقوع ضرر و توجه آن به متعهدله

تواند درخواست نمايد كه علاوه بر عدم انجـام تعهـد و    زماني متعهدله مي: وقوع ضرر

در صـورتي در دادگـاه حكـم    . انقضاء موعد ضرر و زيـاني متوجـه وي شـده بـا شـد     

  .ت ثابت كند ضرر به او وارد شده استدهد كه مدعي خسار خسارات مي

قانون دادرسي مدني مدعي بايد ثابت كنـد ضـرر    728طبق قانون ماده : حدود ضرر

به او وارد شده و ضرر بلاواسطه ناشي از عدم انجام تعهد يا تأخير يا تسـليم محكـوم   

له بوده بنابراين حتمي و مسلم باشد مستقيم و بلاواسـطه از عـدم انجـام تعهـد يـا      

  .اخير در اجرا حادث شده باشدت

دهد كه مدعي خسارت ثابت كند كه ضرر بـه   در صورتي دادگاه حكم به خسارت مي

آئين دادرسي مدني ضـرر   728او وارد شده يعني مالي از بين رفته باشد طبق ماده 

ممكن است بواسطه از آئين دادرسي مالي باشد دوم تقويت منفعتي صـورت گرفتـه   

كـرده حتمـاً نصـيب     كه چنانچه تعهد به تعهد خـود عمـل مـي   باشد يعني منفعتي 

  .گرديد كه در تنظيم قراردادها توجه به اين امر لازم است متعهد له مي

  بخش ششم

  انواع ضرر

  عدم اجراي تعهد ناشي از علت خارجي

  علت خارجي
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  )وجه التزام(جبران خسارت منوط به عرف يا قانون

  شرط عدم مسئوليت 

  م مسئوليتفرق جزا و عد

  دلايل بطلان عدم مسئوليت

  خسارت تاخير و تأديه

  )خسارات تاخير تاديه(معاملات استقراضي

  خسارت تاخير تاديه در معاملات حق استرداد محاسبه خسارات تاخير تاديه

  راههاي جبران خسارات ناشي از تأخير تأديه

  تقويم خسارات

  

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  49

  انواع ضرر

از بين رفـتن  ) 1:آن درخواست ككند بر دو نوع استتواند بابت  ضرري كه مدعي مي

  .تقويت منفعت) 2مال 

آئين دادرسي آمده ضرر ممكن است بـه واسـطة از بـين رفـتن مـالي       728در ماده 

باشد يا به واسطه فوت شدن منفعتي كه از انجام تعهد حاصل شده است اگر ضرر بر 

شد مانند مالكي كـه بـر اي بـاغ    متعد الله در اثر عدم انجام تعهد از بين رفتن مالي با

كند اگر چنين نكنـد خسـارات بـر او وارد     كند كه آبياري مي خود فردي را اجير مي

مدني چنين خساراتي را قابل مطالبـه   231رود قانون  شود و عين مال از بين مي مي

ميداند كه هركس سبب تلف مالي شود بايد مثل يا قيمت آن را بدهد و اگـر سـبب   

قانون مـدني ضـرري   . آن شده باشد بايد از عهده نقص قيمت آن برآيدنقض يا عيب 

 1309كه منجر به تقويت منفعت گرديده است ساكن مي داند محاكمـات مصـوب   

چنين ميگويد دعاوي كه موضوع آن استرداد عين بـوده و مـدعي مطالبـه     37ماده 

جه نقديست اجرات المثل و يا خسارات ناشي را تزيل قيمت نمايد و موضوع دعوي و

  .كند محكمه ميزان خسارات را تعيين مي

  .عدم اجراي تعهد ناشي از علت خارجي نباشد

دومين شرط جبران خسارت ناشي از عدم انجام تعهد كه عدم اجراي تعهـد مسـتند   

به خود متعهد بوده و ناشي از علت خارجي نباشد بنابراين متعهد در صـورتي تعهـد   

ثر يك علت خارجي باشد يعني زماني ادعاي خسارت دارد كه عدم اجراء مستند بر ا
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تواند بكند كه تعهد بر اثر تقصير او باشد و زماني كه نتواند علت خسارات را ثابت  مي

  )علل خارجي مانند سيل و باران و برف باشد(كند 

تعهد ندارد ولي اگر متعهد در موعد مقرر اقدام به انجام تعهد ننمايد و بعد از آن نيز 

ي خارجي مانع از انجام كار او بشود مسئول جبرانهـاي ناشـي از عـدم انجـام     ها علت

علـت  تعهد است و علت خارجي بعداً مشمول شود بايد خسـارات پرداخـت نمايـد    

  )تاديه خسارت(خارجي 

حادثه غير قابل پـيش بينـي كـه متعهـد قـدرت دفـع آن را       : به استناد فورس ماژور

اي كـه دفـع آن خـارج از حيطـه      اسطه حادثـه اگر متعهد بو 229نداشته باشد ماده 

اقتدار اوست نتواند از عهدة تعهد خود برآيد محكوم به تأديه خسارت نخواهد بـود و  

غير قابل پيش بينـي  -2غير قابل دفع باشد   -1: شكل باشد 2بايد اين قانون داراي 

تعهـد  خارج از متعهد و قلمرو و مسئوليت او به  ثابت كردن علت خـارجي در  . باشد

  .شود باعث عدم پرداخت خسارات مي

  .جبران خسارت منوط به قرارداد يا عرف يا قانون لازم باشد

  :وجه التزام

جهت جلوگيري از خسارات وارده بر اثر عـدم اجـراي تعهـد ممكـن اسـت طـرفين       

كـه  . قرارداد شرطي را در ضمن عقد و يا حتي در خارج از عقد اصلي در نظر بگيرند

يكي از طرفين از انجام تعهد خويش سرباز زند مبلغي را بـه طـور    طبق آن  چنانچه

  .مقطع به شخص زيان ديده بپردازد
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كه موارد زير در وجـه التـزام   . اين شرط در اصطلاح وجه التزام و يا شرط جزا گويند

  .بايد ذكر شود

  .كليه احكام راجع به خسارات در اين باره مرعي و منظور گردد )1

  .ير در انجام تعهد تصريح شده باشدوجه التزام براي تأخ )2

  .وجه التزام مبلغ آن مشخص و نوشته شده باشد )3

مي توان در قرارداد وجه التزام را به عنوان عدم حضور در دفترخانه مشخص : تبصره

ريال به عنوان تاخير  Xيعني ذكر نماييم كه با عدم حضور در دفترخانه روزانه . كرد

در سـال  % 110ق م وجه التزام تـا   36طبق ماده . در تأديه متعهدله پرداخت نمايد

  .قابل پرداخت مي باشد

تواند از بابت عدم انجام تعهـد توسـط متعهـد مطالبـه خسـارت       متعهد له زماني مي

نمايد كه در ضمن قرارداد طرفين تصريح به جبران خسارت شده و يا اينكـه عرفـاً و   

مـدني اگـر كسـي تعهـد       221نون يا قانوناً ملزم به پرداخت خسارات مزبور باشد قا

انجام اقدام به امري را بكند يا تعهـد نمايـد كـه از انجـام امـري خـودداري كنـد در        

صورت تخلف مسئول خسارت طرف مقابل است مشروط بر اينكه جبـران خسـارات   

تصريح شده و يا تعهد عرفاً به منزله تصريح باشد و يا بر حسب قانون موجب ضـمان  

قانون مدني نيست كساني كه قـراردادي را   10صي طبق ماده است قرداد هاي خصو

اند در صورتيكه مخالف قانون نباشد نافذ اسـت و ملـزم بـه اجـراي آن      متعهد نموده

بايـد  . گردد است و طبق نظريه كارشناس دادگاه حكم خسارات تعيين و پرداخت مي

ان خسـارات  توجه داشت تعهد عرفاً به منزله تصريح باشد در صورتي كه عـرف جبـر  
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ناشي از عدم تعهد را ضروري بداند  متخلف مسـئول خسـارات وارده برطـرف زيـان     

بايد تخلف صريحاً در قانون مقرر شده باشد كـه متعهـد لـه حـق ايجـاد      . ديده است

قانون حبران خسارات تاخير تاديـه را   719خسارت خواهد داشت يا خير طبق ماده 

تي در موردي كه راجـع بـه ايـن امـر بـين      در صورتيكه مورد تعهد وجه نقد باشد ح

  .طرفين قرارداد نباشد مقرر كرده است

  :شرط عدم مسئوليت

شرط عدم مسئوليت آن است كه متعهد به موجب قرارداد مسئوليتي را كـه ممكـن   

است در اثر عدم انجام تعهد يا تاخير يا اشتباه متوجه او گـردد از خـود سـلب كنـد     

به عنوان يك اصل اساسي در حقوق مربوط به قرارداد  توضيحاً اصل آزادي قراداد ها

آيا شرط عدم مسـئوليت در قـرارداد صـحيح    : شود مي توان سوال نمود  شناخته مي

  .است يا خير

شـرطي  . قانون مدني شرطي كه انجام آن غير مقدور باشـد  233و  232طبق ماده 

متعهـد را از  تـوان   كه در آن نفع و فايده نباشـد و شـرطي كـه نامشـروع باشـد مـي      

خسارت نفي كند شرط عدم مسئوليت هنگامي داراي اعتبار است كه مخالف با نظم 

عمومي نباشد چنانچه چنين باشـد از دايـره اعتبـار خـارج اسـت اگـر شـرط عـدم         

مسئوليت در قرارداد شده باشد ديگر متعهد تكليف نـدارد اثبـات كنـد عـدم انجـام      

به او باشد بلكه اين متعهـد لـه اسـت كـه      تعهد ناشي از سببي بوده كه قابل استناد

بايد با استفاده از احكام مربوط به نظم عمومي و قواعد اتلاف و تسـبيب ثابـت كنـد    
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كه عدم اجراي تعهد مبتني بر ارتكاب جرم يا قصور عمدي يا سوء نيت متعهـد بـوه   

  .است و ضررو وزيان خود را از او بخواهد

  فرق شرط جزا و شرط عدم مسئوليت

بايستي  شرطي است كه ميزان خساراتي كه طرفين در صورت تخلف مي -اجزاشرط 

قـانون مـدني در    230به طرف ديگر بپردازد در قرارداد تعيين شده باشد طبق ماده 

تواند او  صورت تخلف متخلف مبلغي به عنوان خسارات تأخير تأديه نمايد حاكم نمي

بينشي كه بين شرط اجزا و وجـه   را بيشتر و يا كمتر از آنچه ملزم شده محكوم كند

التزام است نسبت عموم و خصوص مطلق است زيرا هـر شـرط جزائـي وجـه التـزام      

است لكن وجه التزام ممكن است ربعي باشد كه در قرارداد بـين طـرفين مقـدار آن    

تعيين گرديده كه نرح آن از ربع قانون نبايد تجاوز بكند و نوعي از تـأمين خسـارات   

باشد كه ميزان خسارت در قرارداد تعيين گرديده كه هرگـاه مبلـغ    عدم انجام تعهد

تعيين شده در شرط كمتر از ضرر و زيان ناشي از عدم اجراي قرارداد باشـد در ايـن   

  .صورت تكليف ما بين اين دو داراي قاعده مهمي خواهد بود

  دلايل بطلان شرط عدم مسئوليت

كند يـا اينكـه بـه بطـلان خـود شـرط        آيا شرط بطلان تمام قرارداد را نيز باطل مي

باشـد و قـرارداد بـه اعتبـار      بطلان شرط موجب بطلان قرراداد نمي. شود محدود مي

پذيرد يكي از دلائل مهـم ابطـال    اي نمي خود باقي بوده و اعتبار آنها هيچ نوع خدشه

  .شرط مخالف نظم عمومي باشد كه كل قرارداد را در بر مي گيرد

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  54

  خسارات تأخير تأديه

نانچه موضوع تعهد وجه نقد باشد و متعهد از پرداخت آن استكناف كند متعهدلـه  چ

  .تواند به دو صورت اداي خود را مطرح كند مي

تواند اجراي اجباري متعهـد را از   اجراي اجباري تعهد هر زماني كه بخواهد مي) الف

اي احكـام  دادگاه طلب نمايد و محكمه حكم به اجرا نمايد و زماني كه سرباز زند اجر

  .اقدام به توقيف اموال منقول و غير منقول نمايد

هرگاه بعد از انقضاي موعدي كه براي تأديه طلـب معـين شـده    : گويد مي 690مادة 

در جائيكـه مـدعي العمـوم    (طلب مزبور را مديون اداء نكرد به اطلاع مدعي العمـوم  

را به قـدر طلـب   و رضايت اين عين مال توقيف شده ) نباشد با اطلاع رئيس محكمه

  .دهند به قيمتي كه تقويم شده داعين مي

در موردي كه موضوع تعهد وجه نقد باشد خسارات ناشي  -خسارات تأخير تأديه) ب

تواند علاوه بر اجـراي اجبـاري تعهـد     از عدم انجام تعهد مورد ندارد لكن متعد له مي

  .خسارات تأخير تأديه بخواهد

تواند بـا   وضوع تعهد تأديه وجه نقد باشد حكم ميدر صورتيكه م! گويد مي 228ماده 

مديون را به جبران خسارات حاصله از تأخير تأديـه ديـن محكـوم     221رعايت ماده 

خسـارت خواسـته    10تواند درخواست خسارات كنـد كـه     نمايد زماني متعهد له مي

طبـق مـاده   ! ( در پرداخت دين تأخير صـورت گرفتـه باشـد   )2. اصل وجه نقد باشد

توضيحاً كه در خسارات تأخير تأديه نيازي به اثبات ضرر نيست صـرف تـأخير    752

  .كند كفايت برا ي مطالبه خسارات مي -در پرداخت
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  )خسارت تأخير تأديه(معاملات استقراضي 

لـذا خسـاراتي كـه    . معاملات استقراضي ارتباط مستقيم با ربـع و سـود پـول دارنـد    

ابت زيان دير كرد تأديـه تـأخير ديـن از    شود عبارت است از وجهي كه ب پرداخت مي

كه ميزان خسارات تـأخير   719شود بايد توجه داشت كه طبق ماده  متعهد اخذ مي

  . كند در سال معين مي 12تأديه مشخص و نرخ خسارات تأخير تĤديه راصدي 

  خسارات تأخير تأديه در معاملات حق استرداد

دهـد و در   ه ديگـري قـرض مـي   عقدي است كه به موجب آن حد طرفين مبلغي را ب

پردازد كه پس از انقضاي مـدت    مقابل مالي را به عنوان وثيقه براي مدت معيني مي

به عبارتي معاملات شرطي و رهني با . كند طلب خود را دريافت كرد وثيقه را رد مي

گويـد   قانون ثبت كه همان بيع شرط است كه مـي  33حق اختيار فسخ كه در مادة 

توانند شرط نمايند كه هر گاه بايع در مـدت معينـي تمـام     عاملين ميدر عقد بيع مت

مثل ثمن را به مشتري رد كند خيار فسخ معامله را نسـبت بـه تمـام مبيـع داشـته      

تواند شرط كند كه هر گاه بعضـي مثـل ثمـن را رد كـرد خيـار       باشد و همچنين مي

  .فسخ معامله را نسبت به تمام يا بعض مبيع را داشته باشد

خسارات تأخير تأديه در معاملات اسـترداد آورده معـاملات    4تبصرة  34ق مادة طب

رهني زمان ديركرد از تاريخ انقضاي سند و در مورد رهن تصـرف از زمـان تخليـه و    

اگر عين مبيع بـه تصـرف متعامـل داده شـود خسـارات      . تحويل تعلق خواهد گرفت

  .گيرد آن تعلق نمي تأخير تأديه بر
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  تأخير تأديهمحاسبة خسارات 

راجع پرداخت خسارات تأخير تأديه قـرارداد يكـي طـرفين بـه هـر       720طبق ماده 

عنوان از عناوين در ماده قبل شده و ابتداء مدت تĤديه خسـارات مهـم معـين شـده     

ابتـداي  . شـود  باشد خسارات از تاريخي كه در قرارداد معين شده است حسـاب مـي  

 721طبـق مـاده   . داد حساب خواهد شدمدت ذكر شده باشد خسارت از تاريخ قرار

اگر راجع به خسارات تاديه قراردادي بين طرفين صـورت گرفتـه خسـارات در نظـر     

شود براي راجع به خسارات تأخير تĤديه قراردادي شـده باشـد بـه وسـيلة      گرفته مي

اظهارنامه مطالبه شود خسارات تأخير تĤديه از تاريخ ابـلاغ اظهارنامـه و الا از تـاريخ    

مبـداء محاسـبه خسـارات     4تبصره  34طبق ماده . مه دعوي محسوب خواهد شداقا

در معاملات با حق استرداد و استغراضي زيان دير كرد از تاريخ انقضاء مـدت سـند و   

در ساير معاملات استقراضي از تاريخ مطالبه رسمي به وسـيلة اظهارنامـه بـا تقـديم     

سـارات تـأخير ديركـرد از تـاريخ     در مورد اسناد رسمي خ. گيرد دادخواست تعلق مي

ابلاغ اظهارنامه يا اجرائيه به مديون در مورد برات و سفته كه در اثـر عـدم پرداخـت    

  .شود واخواست شده است زيان ديركرد از روز واخواست محسوب مي

  هاي جبران خسارات ناشي از تأخير تĤديه راه

امات قانوني كـه  الف دفع ضرر توسط شخص متضرر يعني شخص با اتخاذ برخي اقد

تواند جبران خسارات ناشي از عدم ايفاء تعهـد را   شامل رجوع به دادگاه و داوري مي

كـه در  : ضـعف ) 1شرط . مدني شرط بر سه قسم است 234تعيين نمايد طبق ماده 

كند شرط نتيجه كه محقق امري در خارج  رابطه با كميت و كيفيت معامله بحث مي
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عدم اقدام فعلي بر يكي از متعاملين يا بر شخصي  شرط فعل اقدام يا) 3شرط است 

ممكن است در معامله شرط شـود كـه يكـي از     241خارجي شرط شود طبق ماده 

شود رهـن يـا ضـامن بـه      متعاملين براي آنچه كه به واسطه معامله مشغول الزمه مي

  .حد يعني در معامله متعهد به پرداخت وجهي يا دادن مالي شود

ران ضرر خود تا اقداماتي از قبيـل خـودداري از ادامـه اجـراي     توان جهت جب كه مي

  .تعهدات پس گرفتن اموال به متعهد معمول شود

توانند در ضمن معامله يـا بـه    جبران خسارت به وسيله دوري طرفين قرارداد مي) ب

اي ملتزم شوند كه چنانچـه متعهـد از انجـام تعهـدات خـود       موجب قرارداد جداگانه

  .را از طريق داوري حل و فصل نمايند سرباز زند موضوع

مدني در ضمن معامله يا به موجب قرارداد در صورت بروز اخـتلاف   633طبق ماده 

  .آيد بين متعاملين جهت رفع اختلاف داوري به عمل مي

تـوان متعـاملين از طريـق اظهارنامـه داور خـود را       قانون مدني مـي  658طبق ماده 

  .معرفي نمايند

تواننــد بعــد از رأي داور آن را بــه دادگــاه بــرده و  املين مــيمتعــ 658طبــق مــاده 

  درخواست اجراي رآي نمايد 

) جبران خسارت از طريق دادرسي كه دعوي يا براي خسارات ناشي از عـدم الـف  ) ج

تعهد انجـام  ( 728طبق ماده ) تعهد نبايد وجه نقد باشد( 727اجراي تعهد كه ماده 

) واسطه ناشي از عدم انجام تعهد يا تأخير باشدضرر به ( 728ماده  -3). نشده باشد

  .مي توان درخواست خسارت نمود
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. وجه التزام كه ميزان آن و تاريخ آن در قرارداد مشخص و قابـل پرداخـت اسـت   ) ب

در صورتيكه موضوع تأخير تأديه وجـه نقـد باشـد     228طبق ماده . تأخير تĤديه -ج

  .به جبران خسارات حاصله نمايد مديون را مجبور 221تواند طبق ماده  حاكم مي

  تقويم خسارات

در قـرارداد مقـدار   ) 1سه نقطه در تاخير در تعهد از نظر تقـويم بايـد رعايـت شـود     

اگر در ضمن در ثمـن معاملـه شـرط شـده       230خسارات مشخص شود طبق ماده 

باشد كه در صورت تخلف متخلف مبلغي به عنوان خسارت تأخير تĤديه نمايد حاكم 

اگر مال التجاره تلف با كـم شـود    386اند آن را كم يا زياد نمايد و طبق ماده تو نمي

متصدي مسئول قيمت آن خواهد بود مگر ثابت كند كه تلف يا گم شدن مربوط بـه  

در مـورد خسـارت ناشـيه از تـاخير      387جنس خود مال التجاره است طبـق مـاده   

  .تصدي مسئول خواهد بودمال التجاره م) آواري(تسليم يا نقص يا خسارات بحري 
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  بخش هفتم

  انواع سند -تعريف سند  

  سند از نظر قانون ثبت

  روش جديد صدور سند مالكيت

  مسئوليت كيفري در قراردادها

  خسارات تاخير تاديه در اسناد رسمي

  روش محاسبه خسارات تاخير تاديه

  انجام تعهد به وسيله متعهد له در اسناد رسمي

  سناد رسميوجه التزام در ا

  .در چه مواردي  عمليات اجرايي سند رسمي توقيف مي شود

  )انواع آن(اي  قرارداد قولنامه

  مقررات تنظيم اسناد رسمي

  ائين تنظيم قراردادها

  شرايط عزل وكيل 
تعريف وكالت 
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  »سند«

  :تعريف

  اي كه در مقام دعوي يا دفاع قابل استناد باشد سند عبارتست از هر نوشته

  انواع سند

) 2سند رسمي و عادي در قانون مـدني  ) 1سند بر دو گونه است  1286طبق ماده 

  .سند رسمي از نظر قانون ثبت

  سند از نظر قانون ثبت)الف

اسنادي كه !)قانون مدني سند از نظر قانون ثبت بر سه گونه است  1287طبق ماده 

  در اداره ثبت اسناد املاك ثبت شده است

  .ر دفاتر اسناد رسمي ثبت شدهاسنادي كه د) 2

  .اسنادي كه در نزد ساير مأمورين رسمي تنظيم شده باشند مانند شناسنامه) 3

  سند عادي  

سـاير اسـناد    1287قانون مدني غير از اسناد مد كـوره در مـاده    1293طبق ماده 

گويد هرگاه سـند بـه وسـيله يكـي از مـأمورين رسـمي        مي 1283عادي است ماده 

تهيه ليكن مأمور صلاحيت تنظيم آن سند را نداشـته باشـد و رعايـت     تنظيم اسناد

تزئينات مقرره قانوني را در تنظيم سند نكرده باشد در صورتي كـه داراي امضـاؤ يـا    

  .مهر طرف باشد عادي است
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  سند رسمي از نظر قانون ثبت

شوند ولي از نظر قـانون   بعضي از اسناد سند رسمي محسوب مي 1287طبق قانون 

گويد سندي ثبتي است كه بـدون   باشند مانند شناسنامه قانون مي  رسمي نمي ثبت

حكم در دادگاه قابل اجراؤ است واگر اختلافي باشد در اداره و شوراي عـالي نسـبت   

گويد سندي كه مطـابق قـوانين بـه     قانون ثبت مي 70شود ماده  به آن رسيدگي مي

  .اتر رسمي استثبت رسيده رسمي است كه منظور از ثبت سند در دف

  روش جديد صدور سند مالكيت

 106در صورتي كه ملكي به قطعات كوچكتر تقسيم شود مطابق مادة : تفكيك) الف

اي مزوز يك شمارة فرعي تعيـين و سـند مالكيـت     قانون ثبت املاك براي هر قطعه

  .شود مستقل صادر مي

ه صـورت يـك   هرگاه شخصي دو يا چند قطعه از املاك خود را ب: تجميع حدود) ب

واحد در آورد و يا تسليم اسناد مالكيت آنها درخواست صدور سند مالكيت جديـدي  

) به عنوان يك واحـد (نمايد ادارة ثبت سند مالكيت جديدي براي مجموع  بر كل مي

  .نمايد يا مشروط بر اينكه موجب تطبيع حق ديگري نشود صادر مي

نفر با خريد سهام ملـك مشـاع   در صورتي كه يك ! تبديل اسناد مالكيت مشاعي -ج

مالك شش دانگ آن شود مي تواند بـا تسـليم اسـناد مالكيـت مشـاعي درخواسـت       

تبـديل اسـناد    110صدور اسناد مالكيت جديد براي شش دانگ نمايد طبـق مـاده   

مالكيت مشاعي متعهد به شرط اينكه انتقال گيرنده مالك شش دانـگ شـده باشـد    

  !اشكالي ندارد
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اي منظـور و سـند    ملك مشاع نيز بـراي قطعـة معـزوزي شـماره     در صورت افراز) د

شود در اين جهت تنظيم ملك مشاع حكم تفكيك را دارد و  مالكيت جديد صادر مي

  .باشد آئين نامه اجرايي قانون ثبت املاك مي 106مشمول ماده 

  مسئوليت كيفري در قراردادها

جعل در اسـناد رسـمي    نوع تخلف را جرم از مصاديق 7قانون ثبت  100طبق ماده 

  .داند مي

  .اسناد مجعوله را ثبت كند -1

سندي را بدون حضور اشخاصي كه مطابق قانون بايد حضور داشته باشـند ثبـت    -2

  .نمايد

  .اند ثبت كند سندي را به اسم كساني كه آن معامله را نكرده -3

  .تاريخ سند يا ثبت سندي را مقدم يا موخر در دفتر ثبت كند -4

اتر ثبت را معدوم يـا مكتـوم كنـد يـا ورقـي از آن دفتـر را       تمام يا قسمتي از دف -5

  .بكشد يا ثبت سندي را از اعتبار و استفد بيندازد

  .سندي كه به طور وضوح سنديت نداشته و يا از سنديت افتاده ثبت كند -6

  

  

  خسارات تأخير تĤديه در اسناد رسمي

ون ثبـت و  قـان  34و مـاده   4چنانچه موضوع اجراييه وجه نقد باشـد طبـق تبصـره    

اجراي ثبت به تقاضاي بستانكار علاوه بر اصل طلب خسارات تـأخير و تأديـه را هـم    
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وصـول وجـه   ) بـدهكار (مأخذ صدي دوازده اصل طلب در سال محاسبه و از متعهـد  

وصول خسارات تـأخير تأديـه در صـورتي مجـاز     . نمايد ايصال مي) بستانكار(معتدله 

و در صورت تعيين وجه التزام نيـز بـيش از   است كه وجه التزامي تعيين نشده باشد 

صدي دوازده اصل طلب در سال وصول نيست اما اگر مبلغ وجه التزام يا مقـرر بـين   

  .طرفين كمتر در صدي دوازده باشد همان مبلغ وصول خواهد شد

  »روش محاسبه خسارات تأخير تĤديه«

خير تĤديـه يـا   در مورد معاملات با حق استرداد و معاملات رهنـي خسـارات تـأ   ) الف

  .شود زيان ديركرد از تاريخ انقضاي مدت مذكور در سند محاسبه مي

در معاملات استقراضي موجل كه تعلق زيان ديركرد در سند ذكر نشده باشـد و  ) ب

همچنين ديون عند المطالبه از تاريخ تقديم دادخواست و يـا ابـلاغ اظهارنامـه و يـا     

  !شود ميبرگ اجراييه خسارات تأخير تĤديه محسوب 

  

  

  انجام تعهد به وسيله متعهدله در اسناد رسمي

اگر موضوع اجراييه انجام تعهد از قبيل تعمير ساختمان يا تكميـل سـاختمان باشـد    

در صورتي كه متعهد پس از ابلاغ اجراييه اقدام به انجام تعهد نكند در اداره ثبـت او  

پرداخت كند متعهد حق دارد را ملزم خواهد كرده كه به تعهدله هزينه انجام امور را 

كه با اطلاع ادارة ثبت يا معامله را فسخ با هزينه خود امور را  انجام دهد البته با نظر 

اگر مورد اجارييه انجام تعهد جديد باشد متحدلـه پـس از ابـلاغ اجراييـه     . كارشناس
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اخت هزينه اقدام به انجام آن ننمايد يا اداره ثبت متعهد به الزام به انجام تعهد يا پرد

هـا را از متعهـد اجـراي ثبـت      شود متعهد له حق دارد كلية هزينه لام براي انجام مي

  .مطالبه و دريافت نمايد

  وجه التزام در اسناد رسمي

شـود   در بعضي از اسناد براي تخلف از انجام تعهد در موقع مقرر وجه التزام مقرر مي

  كه اين وجه التزام دو نوع است 

تأخير انجام تعهد مثلاً در سند رسمي تصريح شود كـه اگـر متعهـد    وجه التزام ) الف

در انجام تعهد تأخير نمايد يا فلان مبلغ پرداخت شـود در ايـن صـورت متعهـد لـه      

بت هرگاه سـند بـراي تـأآخير    ث 39تواند درخواست وجه التزام نمايد طبق ماده  مي

انجام تعهد وجه التزام معين شده باشد مطالبه وجه التزام مانع مطالبه اجـراء تعهـد   

  !باشد نمي

هرگـاه  . بدين نحو كه در اسـناد رسـمي قيـد شـود    : وجه التزام عدم انجام تعهد) ب

زد در متعهد به تعهد خود عمل نكند و آن را انجام نداد فلان مبلغ به متعهد له بپردا

تواند هـر دو را مطالبـه نمايـد بلكـه بايـد انجـام تعهـد را         اين صورت متعهد له نمي

ولي اگر وجـه التـزام بـراي    . كند تصريح مي 39بخواهد و يا وجه التزام را طبق ماده 

توانـد ييـك از آن دو را مطالبـه     عدم انجام تعهد مقرر شده باشد متعهد له فقط مـي 

  .كند

  .شود ايي سند رسمي توقيف ميدرچه موارد عمليات اجر
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در صورتي كه نسبت به سند رسمي مورد اجراؤ ادعـاء جعـل شـده و شخصـي     ) الف

معيني به عنوان جاعل معرفي شده باشد و بازپرس قرار مجرميت او را به اتهام جعل 

دادسـتان بايـد شـرحي بـه اداره ثبـت      : قانون ثبت 99طبق ماده : صادر نموده باشد

ي عمليات اجرايي تا صدور حكم قطعي خـودداري نمايـد    از دامهمربوطه بنويسد كه 

ادعاي مجعوليت سـند رسـمي عمليـات راجـع بـه اجـراي آن را موقـوف         99قانون 

كند مگر پس از اينكه مستنطق قرار مجرميت مـتهم را صـادر و مـدعي العمـوم      نمي

  .موافقت كرده باشد

ي شـكايت شـده و دادگـاه    در صورتي كه از دستور اجراء سند به دادگـاه حقـوق  ) ب

 1322قـانون مصـوب    5توقيف عمليات اجرايي را صادر نمـوده باشـد طبـق مـاده     

دادگاه بعد از گرفتن تأمين به درخواست مدعي قرارداد توقيـف عمليـات اجرايـي را    

دادگـاه  ) 1. دهد و اين زماني است كه موارد زير مورد صحت قـرار گرفتـه باشـد    مي

در صورتي كه در اجـراء سـند ضـرر جبـران ناپـذير      ) 2. دلايل شكايت را قوي بداند

قانون اصلاح اقامه دعـوي مـانع از    4در صورت حكم بر ابطال اجراييه ماده ) 3. باشد

جريان عمليات اجرايي نيست در صورتي كه دادگاه حكم بـه بطـلان دسـتور اجـراء     

دگاه حكـم بـر   داده و يا قراري داير بر توقيف عمليات اجرايي بدهد در مواردي كه دا

  .ابطال اجراييه صادر نمايد اداره ثبت بايد عمليات اجرايي را متوقف سازد
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  اي قرارداد قولنامه

داننـد و طـي بخـش     اي را لازم الوفا نمي بعضي از كارشناسان قضائي قرارداد قولنامه

اند كه آنچه صرفاً قولنامه است و ترتيب  فيش ماده قولنامه چنين گفته 6059/1نامه

در آن ضمن عقد لازم انجام نگرفته و تعهد نشده اعتبار قانوني و شـرعي نـدارد    مقر

تواند طرفين را الزام به وفاء نمايند ولي بعضي معتقد هستندكه چنانچه  ودادگاه نمي

ثبت در دفاتر اسناد قرار گيرد و اقرار به طرفين يا اخذ وجه يا تعهد صاحب ملك بـه  

د رسمي و پرداخـت وجـه التـزام در صـورت تخلـف      انجام معامله نسبت به آن با سن

  . قابل استناد است

هركس احترام به حقي براي غير كند ملزم بـه اقـرار   : قانون مدني 1275طبق ماده 

  .خود خواهد بود

  انواع قولنامه

ممكن است قولنامه فقط به امضاء يكي از طرفين رسيده باشد مثلاً تعهد كنـد  ) الف

ريـال بفروشـد يـا قولنامـه مشـمول        xشماره به مبلغ  منزل خودش را داراي پلاك

  .قانون مدني نيست و تعهد لازم الوقاء نيست 10ماده 

ي خريد و فروش يا معاملة غيـر منقـول كـه     ممكن است در قولنامه فقط مساله) ب

قولنامـه جكايـت از وقـوع عقـد       قانوناً با سند رسمي توافق شده درج شده باشد مثلاً

ين و ثمن و ساير شرايط نمايد و داراي امضاء طـرفين باشـد و جـزء    بيع يا صلح تعي

قـانون ثبـت    48اين امر مطلب ديگري در آن گنجانيده شده باشد كـه طبـق مـاده    

  .دهند مراجع رسمي ترتيب اثر نمي
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ممكن است قولنامه فقط مشعر بر قراردادي بين طرفين باشد كه يك طـرف بـه   ) ج

مال غير خود را به فلان مبلغ كه قسمتي از آن را  موجب آن قرارداد متعهد شود كه

پـذيرد و هـر    حين تنظيم قراداد بايد بپردازد انتقال دهد و طرف ديگر هم آن را مـي 

نمايند چنين قولنامه اي يك قرارداد است و چون دلالت به وقوع  دو آن را امضاء مي

مـدني الـزام آور    10قانون ثبت خارج و طبق مـادة   48معامله ندارد از شمول ماده 

  .است

نمايد اگر وجـه التـزام    و حكم بر الزام خوانده به انجام تعهد و اجراء قرارداد صادر مي

دهـد ممكـن    نوشته شود و دادگاه فقط متعهد له را  به پرداخت وجه التزام رأي مـي 

است است عبارت قولنامه طوري نوشته شود در صورت تخلف علاوه بر الزام به انجام 

تواند در صـورت تقاضـاي    جه الاتزام را هم بپردازد در اين صورت دادگاه ميمعامله و

خواهان حكم بر الزام معامله رسمي و پرداخت وجه التزام صـادر نمايـد و اگـر وجـه     

مدني حكم بر الزام خوانده به انجام معاملـة   10الاتزام نوشته شده باشد طبق قانون 

  .رسمي و اجراء تعهد صادر خواهد كرد

  ات تنظيم اسناد رسميمقرر

قانون ثبت تمـام اسـناد رسـمي     18طبق ماده : تنظيم اسناد در اوراق مخصوص )1

  .بايد در اوراق مخصوص ثبت و اسناد و املاك كشور تهيه شود

در صورت تقاضاي متعاملين اصول اسناد بايد بـه   21هاي سند طبق ماده  نسخه )2

افي در دفترخانـه بـاقي   تعداد آنان به اضافه يك نسخه تنظيم درد و نسـخه اض ـ 

  .بماند
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قـانون اساسـي جمهـوري     15تنظيم اسناد به زبـان فارسـي برابـر قـانون اصـل       )3

  .اسلامي ايران مطالبات و متون رسمي بايد به زبان رسمي نوشته شود

ماده به تـاريخ ثبـت سـند     29و  55امضاء و مهر شماره و تاريخ سند طبق ماده  )4

  .روي هر سندي بايد نوشته شود

دفـاتر اسـناد رسـمي     29و مـاده   56مـام منـدرجات سـند طبـق مـاده      ثبت ت )5

  .مندرجات را حرف به حرف از اول تا آخر در حاشيه و سحل و ظهر نوشته شود

كه طرفين معامله يـا وكالتـاً    19و ماده  87تصديق ثبت با اصل سند طبق ماده  )6

  .بايد ثبت سند را ملاحظه نمايند

با امضاء ثبت سند پس از قرائت  19و  65 رضايت متعاملين يا متعهد طبق ماده )7

  .توسط طرفين رضايت آنان مشخص شود

بايد دفتـر   63و  50شهود و معرفين مواد  87امضاء شهود و معرفي قانون ماده  )8

  .سردفتر را امضاء نمايند

فسخ سند يا انجام تعهد چنانچه معامله فسخ شـود و يـا متعهـد تعهـد خـود را       )9

قانون ثبت مرجع ثبت با رويـت قـبض    69بق ماده انجام ندهد يا حاضر نشود ط

صندوق حاكي از وديعه گذاردن مورد معامله وتأمين حقوق طرف مقابـل مراتـب   

  .گردد را در دفترچه قيد مي
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  آئين تنظيم قرارداد

  عنوان قرارداد) الف

 -مانند قرارداد فروش! كند نام واسمي است كه طرفين براي قرارداد خود انتخاب مي

  . مبايعه نامه رسمي رهن و اجاره -قولنامه -بيع قرارداد

  .عقود معين باشد) ب

عقودي كه قانونگذار براي آنها اسم و عنوان خاص در نظر گرفته و شرايط آثار خاص 

  عاريه -جاعله -مبايعه -معاوضه -بيع. قانوني قائل شده است

  تأثير عنوان قرارداد در نوع آن) ج

قرار داديم اما عملكردمان نشان داد كه قصـدمان     بهاگر درصد قرارداد خود عنوان ه

  .بيع بوده ناچار بايد احكام مبيع را در مورد قرارداد اجرا كنيم

  استفاده از عناوين كلي در قراردادها) د

اگر در شرايط قراردادي ترديد يا ابهام داريد عنوان مطلـق قـرارداد را بـدون صـفت     

ث بروز اشـكال نشـود و مـتن قـرارداد تكليـف      خاص براي آن برگزينيد تا عنوان باع

  .روابط طرفين را روشن كند

  توصيف طرف قرارداد) ه

پس از حصول اطمينان در مورد مشخصات اطراف قرارداد بايد آنها را به طور جـامع  

  .و مانع و به نحوي كه دافع شبهات باشد در قرارداد توصيف كنيم
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  موضوع قرارداد) ذ

كه مال يا عمل موضوع آن داراي اوصـافي باشـد مـثلاً    قراردادي قابل اجرا است  -1

مال موضوع قرارداد بايد در موقع عقد قرارداد موجر باشد قابليت انتقـال داشـته   

  .باشد معلوم معيني باشد قابل تسليم و تسلم باشد

موجود بودن عين معين باشد بايد در موقع قرارداد موجود باشـد وگرنـه عقـد و     -2

  .قرارداد باطل است

  .رداد ماليت داشته باشد يعني قابليت اقتصادي را داشته باشدقرا -3

تـوان داد كـه اختيـار لازم جهـت ايـن اقـدام را        آن چيزي را به كسي انتقال مي -4

  .داشته باشد يعني يا مالك باشد يا قائم مقام مالك

  .در موضوع قرارداد يعني انجام دادن كاري بايد شرايط آتي را داشته باشد -5

ر موضوع قرارداد بايد انجام شدني باشد معيـار آن عـرف وعـادت    مقدور بودن كا -6

  .است

مشروع باشد يعني بر خلاف نظم عمومي و اخـلاق حسـنه و مقـررات و قـوانين      -7

  .جاريه كشور نبايد باشد

اين شرط در انجام كار نظير شرط ماليـت داشـتن در   ! دارا بودن منفعت عقلاني -8

  .باشدانتقال مال است يعني وجود منفعت عقلاني 

  

  

  »وكالت«

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  71

عقدي است كه بموجب آن يكي از طرفين طرف ديگر را بـراي انجـام امـري    : وكالت

  .نايب خود مي نمايد وكالت عقد جايز است

  شرايط غزل وكيل

  :به عزل )1

  به استعفاي وكيل )2

  جنون وكيل يا موكل )3

مي تواند هر وقت بخواهد وكيـل را غـزل كنـد مگـر اينكـه      ) وكالت(موكل : تبصره

تمام اموريكه وكيـل  . كيل با عدم عزل در ضمن عقد لازمي شرط شده باشدوكالت و

نسـبت بموكـل نافـذ    . قبل از رسيدن خبر عزل به او در حدود وكالـت خـود بنمايـد   

  .است
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  بخش هشتم

  كلياتي كه در قراردادها بايد مورد نظر قرار گيرند

  شرايط و توضيحات در قراردادها

  خسارت ناشي از عدم انجام تعهد

  فورس ماژور

  )اموري كه در قرارداد بايد به آن توجه كرد(نحوه جبران خسارات

  نحوه تنظيم تضمين ها و انواع آن

  )داوري(روش حل اختلاف 
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  كلياتي كه بايد در قرارداد مورد نظر باشد

بايد دقت شود كه اصطلاحات و الفاظ مربوط به هركار يا واحد هاي مربوطه به ) الف

  .رارداد درست و به جا به كار رودهر حيس در ق

. به هيچ وجه نبايد روشني و وضوح مطلب فداي اختصـار و زيبـايي كـلام شـود    ) ب

  .دقيقاً حقوق ديگران بايد روشن شود

در موضوع قرارداد بايد حتي المقـدور كليـات حـالات و فـروض مختلفـي را كـه       ) ج

  .يح شودممكن است باعث تغيير موضوع قرارداد شود پيش بيني و تصر

از به كار گرفتن كلمات و عباراتي با مفاهيم مبهم و غير دقيق يا احاطـه موضـوع   ) د

  .به امور مجهول بايد خودداري كرد

  :شرط و توضيحات در قرارداد

مثلاً در عقـد فـروش ماشـين    ! در قرارداد شرط خلاف مقتضاي عقد نوشته شود -1

ل موضـوع قـرار داده را   شرط شود كه خريدار و ورثه اش حق استفاده از اتومبي ـ

  .ندارد

در قرارداد شرط مجهول نوشته شود مثلاً به موجب شرط طرفين عقد پرداخـت   -2

  .وجه موضوع قرارداد را به بازگشت فلان آقا از ايتاليا باشد

در شرط صفت يعني شرط راجع به كميت و كيفيت مورد قرارداد و معامله ذكـر   -3

  .شود

اي در خـارج از   بـا عقـد قـرارداد واقعـه    طرفين در ضمن قرارداد شرط كنند كـه   -4

. قرارداد تحقيق يابد شرايط نتيجه آنست كه تحقق امري در خـارج شـرط شـود   
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شود كه اگر تحقيـق    مثلاً ذكر شود كه كارگر با تأسيس كارگاه در آن شريك مي

ايجاد كارگاه نشود و شريك بودن آن منفي است بايد توجه شود كه اگـر كسـي   

او شده از اين معني آگاه نباشد حق فسخ قـرارداد را خواهـد   شرط نتيجه به نفع 

  .داشت

شرط فعل اقدام يا عدم اقدام به فعلي بر يكي از متعاملين يابد شخصي خـارجي   -5

شرط شود مثلاً شرط شود كه اتومبيل مشروط له را تعمير كند يا از سفر فـلان  

  .شهر خودداري نمايد

هاي  جزئيات دقيقي كه در قسمت در قرارداد قسمت مشروط و توضيحات كليات -6

  .ديگر قراداد بيان نشده گفته شود و كليه ابهامات احتمالي مرتفع گردد

در موضوع قراداد انجام آن به وسيله شخصي متعهـد مـورد نظـر باشـد بايـد در       -7

  .قرارداد تصريح و حتي عدم امكان انجام و به وسيله شخصي ديگر تاكيد شود

در مورد چگونگي در قرارداد كاملاً مشخص و روشـن  تحويل و يا تسليم يا تاديه  -8

  .شود در تعهد بايد محل وقوع عقد كاملاً مشخص گردد

تـأخير در  : مـثلاً (هزينه انجام تعهد در قرارداد مشخص شود بـه عهـده كيسـت     -9

ها و خساراتي خواهد بود كه ايـن قـرارداد بـراي     تحويل هر محموله كليه جريمه

  ).ارداد پيش بيني شده استتأخير در تحويل كل موضوع قر

  خسارات ناشي از عدم انجام تعهد) د

  .مدت معني براي انجام تعهد تنظيم شده باشد -1

  .لزوم جبران خسارات در قرارداد تصريح شده باشد -2
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  .)فورس ماژور نباشد(عدم ايفاء تعهد به علت تحقق  -3

  »فورس ماژور«

) 1) 1ان در نظـر گرفـت   تـو  راه حلهايي كه در قرارداد براي حالات فورس ماژور مي

مثلاً در صورت تحقـق قـوه   (تمديد خود به خود مدت تا زمانيكه قوه قاهره باقيست 

  . قاهره طرفين مكلف به  ايفا تعهدات  خود مي شوند

در صـورت تحقـق فـورس مـاژور اجـراي تعهـدات       : تعليق موقت اجراي تعهدات )3

از انقضـاي   آيد و  پـس  ما به حالت تعليق در مي.. …………طرفين به مدت 

اين قرارداد ملزم خواهد شد كه پس از انقضاي اين مدت فورس ماژور بـاقي بـود   

  . طرف اول يا دوم حق فسخ دارد

تحقق فورس ماژور در صورت تحقق فورس ماژور اين قـرارداد بـه   : انفساخ قرارداد)3

اموري كه در قرارداد بايد به آن (نحوه جبران خسارت . خودي خود فسخ خواهد شد

  .)وجه كردت

  )اموري كه در قرارداد بايد به آن توجه كرد(نحوه جبران خسارت 

مسـئله  ) 1كند دو مسئله مطرح مي گـردد   وقتي متعهد له از تعهدش خودداري مي

موضوع جبران خسارات وارده ناشي از عدم انجـام يـا تـأخير در    ) 2انجام اصل تعهد 

ط خواهد بود كه در قرارداد پيشن ايفاء تعهد انجام تعهد به نحوه و مشخصات و شراي

بيني شده و طرفين به كميت و كيفيت آن آگاه باشند در قرارداد تصريح شود بابـت  

  .هر روز تأخير در انجام موضوع قرارداد يا تاخير در تحويل مبلغي پرداخت شود
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كنـد حتـي مبلـغ     مشخص شود كه تا زمان عدم پرداخت اين بند ادامه پيدا مـي ) 2

مبلغ معيني بابت خسارات بـه متعهـد لـه    ) 3كل مبلغ قرارداد بالا بزند پرداختي از 

توانـد بـدل انجـام تعهـد باشـد يـا        شود بر حسب مورد اين پرداخت مي پرداخت مي

نباشد مثلاً در اجراي قرارداد امتناع كند مكلـف اسـت مبلـغ فـلان بابـت خسـارات       

  .مقطوعاً به طرف اول پرداخت كند

ختن وجه خسارات تأخير تĤديه مبلغ يا درصدي را در نظر توان براي دير پردا مي )1

اگر در قرارداد اقساط باشد آن مشروط نشود مي توان شرط كرد كـه  ) 5. گرفت

  .در صورت تأخير در پرداخت هر قسط مابقي اقساط حال شود

  »نحوة تنظيم تضمين ها و انواع آن«

سـاختن چيـزي باشـد     شود كه موضوع آن  انجام كـاري يـا   وقتي قرارداد متعقد مي

براي متعهد له اين ترديد وجود دارد كه ممكن است متعهد لـه  بـه قـول خـود وفـا      

نكند كه در انجام تعهد تأخير روا دارد لذا مواردي بايد در قـرارداد بعنـوان ضـمانت    

  .مورد نظر قرار گيرد

معمولاً ضمن امضاء قـرارداد اصـولاً مبلغـي بـه عنـوان      : تضمين پيش پرداخت) الف

شود كه طبعاً طبق قرارداد بايد اين  پيش پرداخت به متعهد يا فروشنده پرداخت مي

اين تضمين ممكن است ضمانتانمه بانكي چك . مبلغ براي اجراي قراداد هزينه شود

سندي است كه به موجب آن بانك در مقابل ذنيفع . ضمانتامه بانكي. (يا سفته باشد

مبلـغ ضـمانتامه   ) متعهد له(صرف اعلام او شود به محض و به  ضمانتنامه متعهد مي

  .را به وي بپردازد
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شـود چـون تـاريخ گـردد فاقـد جنبـه        معمولاً بدون تاريخ گرفته مي! چك تضميني

باشد بهترين تضمين بعد از پيش پرداخـت از متعهـد ضـمانتنامه بـانكي      كيفري مي

  .است

نتانه بـانكي  تضمين حسن انجام كار اين ضمانتانمه ممكن است به صـورت ضـما  ) ب

چك سفته يا وجه نقد باشد كه بـراي خسـارات اتفـاقي بـراي كـار در نظـر گرفتـه        

  .شود مي

تضمين نگهداري تعمير و نگهداري و رفع اشكالات احتمـالي سـاختمان موضـوع    ) ج

 24قرارداد به مدت يكسال پس از تحويل موقت به عهدة طرف دوم است كه مـدت  

  .ايد اقدام به تعمير و نگهداري نمايدساعت نفر اول با ابلاغ نفر دوم ب

  

  )داوري(روش حل اختلاف 

ممكن است طرفين بـه داور يـا داوران   : شرط داوري به حق صلح و سازش است -1

علاوه بر حق داوري حق صلح و سازش هم به جنبه كه داوران حق دارنـد بـراي   

 ـ    ل خاتمه دادن به اختلافات برخي از حقوق هر يك از طـرفين را بـه طـرف مقاب

راي . كردنـد . صلح كنند طرفين داوران حق صلح و سازش نيـز تغضـيض گـردد   

داور كه با حق صـلح و سـازش صـادر شـده باشـد هماننـد گـزارش اصـطلاحي         

اگـر داور انتخـاب نشـود چنـين نوشـته      . ها يا صلحنامه رسمي اجرا شـود  دادگاه

از طريـق  شود كه هر اختلافي كه در تغيير يا اجراي اين قرارداد حادث شود  مي

هرگاه در تفسير يا اجراي ايـن قـرارداد اختلافـي    . داوري حل و فصل خواهد شد
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به نشاني به عنوان داور مرضي الطرفين حل و  …بروز كند موضوع با داوري آقا 

. فصل خواهد شد رأي ايشان براي طرفين قطعي و لازم الاتباع و لازم الاجراست

  .بولي داوري را اعلام مي داردداور منتخب با امضاء ذيل اين قرارداد ق

  

  

  

  

  بخش نهم

  نمونه قراردادها

  قرارداد ساخت و مشاركت

  قرارداد كار موقت

  )ويژه محلهاي مسكوني(اجاره نامه 

  قرارداد خريد ساختمان نيمه ساخت

  مشاركت در ساخت نما

  اجاره نامه ويژه كسب وتجارت

  قرارداد اقاله
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  قرارداد ساخت و مشاركت

 -يعني بعد از تصويب قانون زمـين شـهري   -ز مسائلي كه در پانزده سال اخيريكي ا

افرادي كـه زمينـي دارنـد امـا     . است» ساخت و مشاركت«مطرح شده است، مسأله 

فاقد سرمايه هستند با كساني كه پول دارنـد و زمـين ندارنـد شـريك گرديـده و در      

رصـه و اعيـان شـريك    نماينـد و بـدين ترتيـب در ع    زمين مورد بحث احداث بنا مي

اي از اين قراردادهـا را بـه    چون اين گونه موارد بسيار مبتلي به است نمونه. شوند مي

  .دهيم دست مي
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  قرارداد

صــادره ..…بــه شناســنامة شــمارة ..…فرزنــد..…نظــر بــه اينكــه، آقــاي -1مــاده 

از .…مالـك پـلاك فرعـي   ). كه از اين پس اول ناميده خواهد شد..(…ساكن ..…از

است و قصد احداث بنا در پلاك مذكور را ..…واقع در..…بخش..…اراضي..…اصلي

صـادره  .……بـه شناسـنامة شـمارة    ..…فرزنـد  ……دارد و نظر بـه اينكـه آقـاي   

امكانات مـالي لازم را  ) كه از اين پس طرف دوم ناميده خواهد شد..(…ساكن .…از

ك مـذكور و  جهت احداث بنا در رقبة موصوفه دارد، بـه منظـور احـداث بنـا در پـلا     

  .شركت در عرصه و اعيان پلاك مزبور اين قرارداد بين طرفين منعقد شد

برآورد شده ) تومان.…(ريال ..…ارزش عرصه در تاريخ عقد قرارداد معادل  -2ماده 

  .و مورد قبول طرفين است

اي كـه پيوسـت ايـن     مقرر شد طرف دوم بنائي با مشخصات و طبـق نقشـه   -3ماده 

فك آنست و به امضاء طرفين رسيده، در پـلاك موصـوف احـداث    قرارداد و جزء لاين

  .كند

هـاي    طرف دوم مكلف است بنا را دقيقاً بر مبناي پروانه شهرداري و نقشه -1تبصره 

  .مصوب احداث نمايد

شرف دوم مكلف است كليه ضوابط و قوانين مربوط به عمليات ساختماني  -2تبصره 

  .ل در اين خصوص مسئوليتي نداردو اصول ايمني را رعايت كند و طرف او

اعـم از اسـناد خريـد     -طرف دوم مكلف است فتوكپي كليه اسناد هزينـه را  -4ماده 

. امضاء كرده در پايان هر هفته در اختيار طرف اول قرار دهـد  -اجناس يا دستمزدها

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  81

همچنين مكلف است صورتحسابي در دو نسخه ترتيب دهـد و در پايـان هـر هفتـه     

مـدارك و  . حسـاب را امضـاء كـرده در اختيـار طـرف اول بگـذارد      نسخة ثـاني صورت 

  .صورتحسابهاي مذكور ملاك محاسبات و روابط مالي طرفين خواهد بود

 4طبق مدارك ماده  -هاي انجام شده از جانب طرف دوم پس از آنكه هزينه -5ماده 

لمنافصه بالغ شد مابقي هزينه ساختمان تا اتمام بنا با)  2طبق مادة(به ارزش عرصه 

بـه ايـن منظـور طـرفين حسـاب جـاري مشـتركي در بانـك         . پرداخت خواهد شـد 

طرفين مكلفند كليـة  . شود اند كه برداشت از آن بادو امضاء انجام مي افتتاح كرده…

وجوهي را كه براي مصرف در ساختمان لازم است به اين حساب واريز كنند و كليـة  

  .پرداختها را نيز از اين حساب انجام دهند

اي كـه بـه عنـوان     طرف دوم مكلف است بنا را بر مبناي زمان بنـدي شـده   -6ماده 

  .اين قرارداد به امضاء طرفين رسيده احداث كند 2ضميمه شمارة 

پس از اتمام بانؤ طرف اول مكلف است نسبت به تنظيم سند رسمي انتقال  -7ماده 

  .دام كندبه طرف دوم اق) اعم از عرصه و اعيان(سه دانگ مشاع از ملك 

اعـم از مالياتهـا و   (هاي لازم براي تنظيم سند رسـمي انتقـال    كليه هزينه -1تبصره 

  .بالمنافصه پرداخت خواهد شد) عوارض و جرائم و هزينه تفكيك و غيره

انتقـال رسـمي ظـرف هفتـاد و پـنج روز از تـاريخ صـدور گـواهي پايـان           -2تبصره 

  .ساختمان بايد انجام شود
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مكلف اسـت بابـت    7صورت تأخير در ايفاء تعهد موضوع ماده  طرف اول در -8ماده 

پرداخـت ايـن وجـه مسـقط     . ريال به طرف دوم بپـردازد ..……هر روز تأخير مبلغ 

  .تعهد طرف اول نخواهد بود، و انتقال سه دانگ بايد انجام شود

بـه  ……در صورت بروز اختلاف در تفسير يـا اجـراي ايـن قـرارداد آقـاي      -9ماده 

اند، در خصوص مورد به  ضمن قبول داوري اين قرارداد را امضاء كرده كه. …نشاني 

عنوان داور داراي حق صلح و سازش اظهار نظـر خواهنـد كـرد و راي ايشـان بـراي      

  .طرفين قطعي و لازم الاجراء و غير قابل اعتراض است

در .…در تـاريخ  . اين قرارداد كه مشتمل بر ده ماده و چهار تبصره اسـت  -10ماده 

  .تعداد نسخ سه نسخه با اعتبار واحد است. بين طرفين امضاء و مبادله شد..…

  امضاء داور    امضاء طرف دوم      امضاء طرف اول

ممكن است اينگونه قراردادها بر مبناي اين توافق تنظيم شود كـه طـرف اول صـرفاً    

زمين را بدهد و طرف دوم بنا را احداث كنـد و طـرفين در عرصـه و اعيـان شـريك      

در اين حالت هرچند كه قيمت زمين بدواً مورد توجه و محاسبة طرفين قـرار  . دباشن

گيرد اما معمولاً ذكري از قيمـت زمـين و مـا بـه ازاي آن، در قـرارداد بـه ميـان         مي

شود بنايي با مشخصـات مـورد توافـق در زمـين      بلكه طرف دوم متعهد مي. يد آ نمي

  .شريك باشند طرف اول احداث كند و طرفين در عرصه و اعيان

ممكن است بين طرفين توافق شـود كـه پـس از رسـيدن عمليـات سـاختماني بـه        

هاي طرف دوم معادل قيمت زمين  اي خاص كه معمولاً زماني است كه هزينه مرحله
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طرف اول وكالت بلاعزلي جهت تهيه مقدمات تنظيم سند انتقال رسـمي  . شده باشد

  .وم بدهدو انتقال قدر السهم خويش به خود به طرف د
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  »قراداد كار موقت«

بر اساس مفاد ماده دوم قانون كار جمهوري اسلامي ايـران، ايـن قـرارداد كـار بـين      

  . شود ناميده مي» كارفرما«كه در اين قرارداد به اختصار ) سهامي خاص(شركت 

صــادره از ..……داراي شناســنامه شــماره .……فرزنــد..………:خــانم/ و آقــاي

  ..………………………ساكن ………

  .گردد شود منعقد مي ناميده مي» كارگر«ز اين پس كه ا

قـانون كـار بـين     10از ماده ) و(اين قرارداد جهت كار موقت با توجه به بند   :تبصره

  .طرفين تنظيم گرديده است

مــاه اســت كــه شــروع آن از تــاريخ ..……مــدت ايــن قــرارداد : مــدت قــرارداد )1

واقـع در   باشد و محـل انجـام كـار،    مي.…………و پايان آن تاريخ ………

  .باشد مي..……دفتر مركزي شركت به نشاني

ماه از ابتداي مدت اين قرارداد جنبه آزمايشي دارد و در حـين و پايـان    1/3  : تبصره

مدت مذكور چنانچه نحوه خدمت كارگر فوق الذكر مورد تأييد كارفرما نباشد طبـق  

  .مقررات قانون كار به اين قرارداد خاتمه داده خواهد شد

/ باشـد و آقـاي   شـركت مـي  .………انجام خدمت در قسـمت  : اردادموضوع قر )2

متعهد است كه وظايف محوله را با رعايتا مقررات و طبق شـرح  .………خانم 

  .وظايف ابلاغ شده به ايشان انجام دهد

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  85

باشـد و در   ساعت كـار در هفتـه مـي    44ساعات كار شركت معادل : ساعات كار )3

ار مزايـاي اضـافه كـار بـه كـارگر      صورت انجام كار اضافي، طبق مقررات قانون ك

  .پرداخت خواهد شد

  :حق السعي )4

  ريال..………: حقوق ماهانه) 4-1

  ريال……:حق جذب ماهانه) 4-2

  ريال..………:خواربار و مسكن) 4-3

  ريال………:كمك عائله مندي) 4-4

  ريال.………:ساير مزايا) 5-4

جتمـاعي و  ماليات بر حقوق و مزايا و كسورات مربوط به حـق بيمـه تـأمين ا     :تبصره

ساير كسورات قانوني از دريافتي ماهانـه كـارگر كسـر و خـالص پرداختـي از طـرف       

  .كارفرما به نامبرده پرداخت خواهد شد

كنند حـق اسـتفاده    طي مدتي كه براي شركت كار مي…………آقاي / خانم )5

از تعطيلات رسمي و مرخصي استحقاقي ساليانه را بر اساس مقررات قـانون كـار   

  .ددارا خواهند بو

اين قرارداد پس از پايان خدمت از سوي هر يك از طرفين قابل فسخ خواهد بود  )6

ولي در حين اجراي آن نيز با توافق طرفين و پرداخت حق سنوات معـادل يـك   

توان اين قـرارداد   ماه آخرين حقوق و مزاياي دريافتي در ازاء هر سال خدمت مي

بل بـه طـرف مقابـل اعـلام     مشروط بر اينكه اين تصميم يك ماه ق. را فسخ كرد
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در صورت پايان يافتن مدت قرارداد نيز شركت موظف اسـت پـاداش   . شده باشد

پايان خدمت را معادل يك ماه آخرين حقوق دريافتي به ازاء هـر سـال كـار بـه     

  .كارگر بپردازد

با درافت مبالغ مذكور هرگونـه ادعـاي بعـدي در مـورد دريافـت      ..…آقاي/ خانم )7

  .نمايد اد كار را زا خود سلب ميمزاياي پايان قرارد

اختلافات ناشي از اجراي اين قرارداد، بدواً از طريق سازش بـين طـرفين حـل و     )8

فصل و در صوت عدم سازش در ماجع حل اختلاف مذكور در قانون كـار حـل و   

  .فصل خواهد شد

بقيه مواردي كه در اين قرارداد پيش بيني نشده باشـد بـر اسـاس قـانون كـار و       )9

  .نين و مقررات مربوطه خواهد بودساير قوا

  .تنظيم و به امضاء طرفين رسيد..……تبصره در تاريخ  3بند و  9اين قرارداد در 

  امضاء كارگر            امضاء كارفرما
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  )ويژه محلهاي مسكوني(اجاره نامه 

ــه ………بـــه شناســـنامه شـــماره..…فرزنـــد……آقـــاي/ خـــانم: مـــوجر بـ

بــــه .………ثبـــت شــــده بـــه شــــمارة  ..……شــــركت………نشـــاني 

ــاني ــديريت…………نشـ ــا مـ ــمي  …………بـ ــه رسـ ــه موجـــب روزنامـ بـ

  مورخ…………شماره

كــه بــا اختيــار حاصــله از وكالتنامــة     ..………آقــاي/ وكيــل مــوجر خــانم  

اين اجاره نامـه را امضـاء   ………تنظيمي در دفترخانة ..……مورخ..……شماره

  .كرده است

بــه ………بــه شناســنامه شــماره..……فرزنــد………آقــاي/ خــانم: مســتأجر

  ………………………………نشاني

ــانم  ــتأجر خ ــل مس ــاي / وكي ــة    ..………آق ــله از وكالتنام ــار حاص ــا اختي ــه ب ك

ايـن اجـاره نامـه را    ..………تنظيمي در دفترخانة………مورخ………شماره

  .امضاء كرده است

يك باب ساختمان واقع در شهر / تمامي ششدانگ يك دستگاه آپارتمان: مورد اجاره

كه مشخصات ثبتي بـه  .………شمارة………كوچه………خيابان.………

  :شرح آتي استآن 

منطقــه ثبتــي  ..………پــلاك ثبتــي فرعــي  .………پــلاك ثبتــي اصــلي  

و تجهيـزات و منضـمات   …………ساير مشخصـات .………مساحت.………

  :آن به قرار ذيل است
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 -تهويـة مطبـوع مركـزي    -فـن كويـل   -كولر-شوفاژ: وسائل گرمايش و سرمايش -1

  .…ساير  -شومينه -بخاري -پكيج حرارتي و برودتي

  )…………به شماره(تلفن  -گاز -آب -برق -2

  سونا -جكوزي -استخر -3

بـا ذكـر تعـداد     -)مثل ميز و صندلي و گنجه(وسائل چوبي غير منصوب  -لوستر -4

  ..…نوشته شود

  )با قيد مشخصات دقيق نوشته شود(پاركينگ و انباري  -5

  .……ساير موارد -6

  .باشد مي………ماه شمسي كه آغاز آن / سال………:مدت اجاره

: تومـان اسـت كـه   ..………يال معـادل ر…………براي تمام مدت : مبلغ اجاره

ريال آن در اول هر ماه در قبال اخذ رسيد به موجر پرداخت …………مبلغ ) 1(

طــي ) 3. (فقــره چــك بــه مــوجر پرداخــت شــد.………طــي ) 2.. (خواهــد شــد

ريـال  .……مستأجر در اول ماه مبلغ ) 4. (فقره سفته به موجر پرداخت شد.……

واقــع در .………بانــك ..………شــعبة .………بــه حســاب جــاري شــماره 

با (ساير روشهاي پرداخت ) 5(واريز خواهد كرد و بريء الذمه خواهد شد .………

  ………)تفصيل نوشته شود

  .دارد/ مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غير ندارد -1: شروط

حفظ و نگهداري مورد اجاره و تجهيزات آن بر عهـدة مسـتأجر اسـت و بايـد در      -2

  . تجهيزات آن را صحيح و سالم تحويل دهدانقضاء مدت، مورد اجاره و 
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  .تعميرات جزئي مورد اجاره بر عهده مستأجر و تعميرات كلي با موجر است

  .پرداخت هزينة آب و برق و گاز و تلفن با مستأجر است -2

/ بر عهدة مستأجر) هاي مشترك هزينه -شارژ(پرداخت هزينه نگهداري آپارتمان  -3

طرف هيـأت مـديره سـاختمان نيـز مبلـغ      در صورت تغيير مبلغ از . موجر است

  .جديد مورد قبول و ملاك پرداخت خواهد بود

از طرفين به عمـل   -اي كه باشد به هر درجه -اقساط كافة خيارات منجمله غبن -4

  .آمد

ريال از طرف مستأجر به عنوان قرض الحسنه به موجر پرداخت ..………مبلغ  -5

. انقضاء مدت اجـاره باشـد   و بين طرفين مقرر شد كه زمان بازپرداخت آن مقارن

در عين حال بين طرفين شرط كه مستأجر حـق مطالبـة ايـن مبلـغ را نداشـته      

باشد، مگر اينكه محل را تخليه و كليد آن را براي تحويل به موجر آمـاده كـرده   

چنانچه مستأجر بابت هزينة آب و برق و گـاز و تلفـن و هزينـه نگهـداري     . باشد

  .از مبلغ قرض الحسنه كسر خواهد شد بدهكار باشد، بدهي او) شارژ(

بين طرفين مقرر شد كه چنانچـه مسـتأجر محـل را در انقضـاء مـدت تخليـه و        -6

اين اقلام نيز از . ريال به موجر بپردازد..……بابت هر روز تأخير . تحيول ننمايد

  .كسر خواهد شد 6وجه موضوع بند 

ون ريـال ممضـي بـه امضـاء مسـتأجر، بـد      …………يك برگ سفته به مبلغ  -7

تاريخ در اختيار موجر قرار داده شد و بين طرفين مقرر گشـت در صـورت عـدم    

هـاي آب و بـرق و    تخليه ملك در موعد مقرر يا در صورت عدم پرداخـت هزينـه  
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تواند سفتة مذكور را مورخ نمـوده   تلفن و گاز و شارژ از طرف مستأجر، موجر مي

وجه التزام . قدام كندنسبت به وصول كل آن يا قسمتي از آن به تشخيص خود ا

ريـال خواهـد بـود و    .………تأخير در تخليه و تحويل عين مستأجره، روزانـه  

چنانچه بدهي مستأجر از مبلغ سفته بيشتر شـود، مـازاد از طـرق قـانوني قابـل      

  .وصول خواهد بود

ريال از حساب جـاري  ..………بدون تاريخ به مبلغ / يك طغري چك به تاريخ -8

از طرف مستأجر در اختيار موجر قرار داده  شعبه..………بانك ..……شماره 

مـوجر  . هاي آب و برق و گاز و شـارژ را نپـردازد   در صورتيكه مستأجر هزينه. شد

. تواند اين وجوه را پرداخت و از محل چك مستأجر طلب خود را وصول كنـد  مي

مـورد اسـتفاده قـرار نگرفتـه     ………در صورتيكه تا تـاريخ  .……چك مورخ 

در خصوص . ر با چك ديگري با تاريخ روز تعويض خواهد شدباشد، در تاريخ اخي

  .چك بدون تاريخ، موجر در مورخ كردن آن به ميل خود مختار و مجاز است

تأخير در پرداخت اجاره براي موجر حق فسخ اجاره را نسبت به باقيماندة مـدت   -9

 شـود و يكجـا   كند و در اين حالت اقساط باقيماندة اجاره بها حـال مـي   ايجاد مي

  .قابل مطالبه خواهد بود

  .نفر اجراه داده شده است..……مورد اجاره براي سكونت  -10

تخلف مستأجر از هر يك از شروط و ضوابط اين اجاره نامه براي موجر حـق   -11

  .فسخ و تخليه را ايجاد خواهد كرد

  :با حضور آقايان………اين اجاره نامه در تاريخ 
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  …………به نشاني………به شناسنامه.………فرزند.………-1

  …………به نشاني………به شناسنامه.………فرزند. -2

انـد در دو   افراد معتمد موجر و مستأجر كه به عنوان شاهد ذيـل آن را امضـاء كـرده   

قسـمتها و مطالـب زايـد در هـر دو     .نسخه با اعتبار واحد تنظيم و امضاء مبادله شد 

  .نسخه قلم زده و ابطال شده است

  امضاء مستأجر          امضاء موجر

  )شاهد..(………امضاء آقاي       )شاهد..(……… امضاء آقاي

  

  

  )در حال احداث(قرارداد خريد ساختمان نيمه ساخته 

در حـال احـداث را ملاحظـه    ) يـا آپارتمـان  (در اينجا، نمونه سند خريـد سـاختمان   

توجه خواهيد نمود كه هدف اصلي و مسـيري كـه در سراسـر قـرارداد     . خواهيد كرد

گان و از بين بـردن احتمـال اسـتنكاف ايشـان از     دنبال شده بستن راه فرار فروشند

  . تنظيم سند رسمي بوده است

مـثلاً وقتـي   . توانـد تغييـر كنـد    بديهي است كه هدف يا اهداف بر حسب مـورد مـي  

وضعيت مالي خريدار مشكوك و متزلزل اسـت بايـد تـدابيري انديشـيده شـود كـه       

كان فروش ملك خـود را  فروشنده با دريافت جزئي از ثمن گرفتار خريدار نشود و ام

  .از دست ندهد -در صورت تخلف خريدار -به ديگري

  .ايم در اين خصوص در متن كتاب توضيحاتي داده
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  نمونة سند

ــد………: فروشــنده -1 ــه شناســنامه شــماره………فرزن صــادره ..………ب

  .…………به نشاني.………از

ــد…………:خريــدار -2 ــه شناســنامه شــماره………فرزن صــادره .………ب

  …………به نشاني………از

واقـع  ……تمامي ششدانگ يكدستگاه آپارتمان احداثي در پلاك : املهمورد مع -3

باشد  كه واقع در اشكوب دوم بر جنوب شرقي ساختمان مي………در خيابان 

متر مربع است و در حال حاضر ..……و مساحت بناي مفيد آن به طور تقريبي 

سفت كاري آن اتمام يافته و به رويت خريدار رسيده است و حدود و مشخصـات  

ن به نحويكه رافع هر نوع شـبهه و ظـن اسـت بـراي طـرفين معـين و روشـن        آ

مساله تقريب مساحت و كيفيت تكميـل و مصـالحي كـه بايـد مصـرف      . باشد مي

  .شود به شرح آتي روشن شده است

ثمن معامله بابت هر متر مربع مفيد بنا پس از تكميل به شرح و بـا  : ثمن معامله -4

كـه  . باشـد  تومـان مـي  ..………يال معادلر..…مشخصاتي كه ذيلاً خواهد آمد

ريال نقداً ..……مبلغ. پس از تعيين مساحت دقيق، كل ثمن تعيين خواهد شد

بابت ثمن معامله علي الحساب ضمن تنظيم اين سند به فروشندگان پرداخـت و  

بين طرفين مقرر شد مابقي كه با تعيين مساحت دقيق بنـاي مفيـد بـر مبنـاي     

در صورت كامـل  ………هد شد در تاريخ صورت مجلس تفكيكي مشخص خوا

  .بودن ساختمان به فروشندگان پرداخت شود
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  :شروط و توضيحات و تعهدات طرفين -5

  .مصالحي كه در تكميل بنا به كار گرفته خواهد شد به شرح آتي است -1-5

  …كف سالنها سنگ يا پاركت مرغوب از نوع  -1-1-5

  .كف اطاقهاي خواب موكت دولتي -2-1-5

  .هاي آشپزخانه فلزي و درهاي آنها چوبي لت كابينهاسك -3-1-5

  .ها نوع آرميتاژ ايراني  سرويس -4-1-5

  .كليد و پريز ايراني مرغوب از نوع -5-1-5

  .شيرآلات و رادياتورهاي شوفاژ ايراني -6-1-5

  ).بدون كولر(كانال كشي كولرها با ايزولاسيون متعارف  -7-1-5

  .ها سنگي روكار آجري و پله -8-1-5

  .ها چوبي درها و پنجره -9-1-5

  .قرنيز دور اطاقها در اطاق خوابها و در سالن سنگ -10-1-5

  ).با وان در يكي از دو سرويس(سرويسها كاشي كاري تا سقف  -11-1-5

  .…هاي  سيم كشي با لوله -12-1-5

  پوشش سقف با -13-1-5

  كف پاركينگ و انباري -14-1-5

  .ت فوق را به عنوان حداقل رعايت كنندفروشندگان مكلفند مشخصا: تبصره
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ضمناً در هيچ موردي كيفيت و كميت مصـالح بـه كـار رفتـه در آپارتمـان موضـوع       

تر يا كمتر از مصاحلي باشد كه در ساير آپارتمانهاي ساختمان بـه   معامله نبايد پست

  .رود كار مي

بـــه ………آپارتمـــان مـــورد معاملـــه داراي يكبـــاب انبـــاري واقـــع در  -2-5

بــــه ..……يكبــــاب پاركينــــگ واقــــع در ..……متــــر و ..……مســــاحت

و يك دستگاه شومينه منصوب در سـالن اسـت كـه قيمـت آنهـا      ………مساحت

ضمن محاسبه قيمت متر مربع مفيد آپارتمان محاسبه شده و خريدار بابت آن نبايد 

 -همچنين خريدار بقدر السهم در كليه مشـاعات سـاختمان  . جداگانه وجهي بپردازد

  .باشد الكيت آپارتمانها سهيم ميطبق قانون م

بـا  ………فروشندگان معتقدند آپارتمان مورد معامله را حداكثر تـا تـاريخ    -3-5

  .تكميل كرده و به خريدار تسليم نمايند -5-1توجه به ضوابط مندرج در شق 

آنست كه آپارتمـان مـورد معاملـه از نظـر ظـاهري و از      » تكميل«منظور از  -تبصره

له كشي و سيم كشي، آب و برق و وسائل گرمايش و سرمايش و لحاظ تجهيزات و لو

نقاشي و نظافت نهائي كاملاً قابل استفاده بوده و قسمتهاي مشاعي نيز در شـرايطي  

انبـاري و پاركينـگ   » تكميل«تعريف . باشد كه عرفاً استفاده از آپارتمان عملي باشد

  .شود را هم شامل مي

تواند بـه هـر    نا تضامني است و خريدار ميمسئوليت فروشندگان در تكميل ب -4-5

يك از ايشان به تنهائي يا به همه ايشان يا تعدادي از ايشان براي مطالبه انجام مفاد 

  .مراجعه نمايد) در قسمت مربوط به تكميل بنا(اين سند 
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در موعـد مقـرر تكميـل     5-3به شـرح شـق    -در صورتيكه آپارتمان موصوف -5-5

رأساً اقدام به  5-1واند به حساب فروشندگان و به شرح شق ت  نشده باشد خريدار مي

هاي انجام شده را از آنقدر امـوال اهـر يـك از فروشـندگان يـا       تكميل نمايد و هزينه

در ايـن حالـت خريـدار مكلـف بـه تهيـه ملزومـات و        . برخي از ايشان تامين نمايـد 

از متـري  باشـد و چنانچـه بـراي تكميـل بنـا بـيش        تجهيزات به نـرخ دولتـي نمـي   

  .فروشندگان مكلف به تأديه خواهند بود ريال هزينه شود،……

اسقاط كافه خيارات منجمله غبن فاحش و افحش از طرفين به عمـل آمـد و    -6-5

مورد معامله پس از اجراي صيغه شرعيه بيع در مقابل قـبض قسـمتي از ثمـن و بـا     

تصـرف خريـدار    به قـبش و  -4تعيين اجل معين براي تاديه مابقي آن به شرح شق 

بـه   -امانتـا  -سپس خريدار مورد معامله را در وضوع موجود جهت تكميـل . داده شد

  .قبض و تصرف فروشندگان داد

فروشندگان مكلفند براي آپارتمـان موصـوف بـرق مسـتقل، آب لولـه كشـي،        -7-5

، )در صورتيكه تا موقع تنظيم سند رسـمي بـه منطقـه گـاز داده شـود     (انشعاب گاز 

تهيـه نماينـد و هزينـه    ) ديگ و مشعل و موتور خانه و غيره(مل شوفاژ تاسيسات كا

  .جميع اين موارد در قيمت محاسبه شده است

جهـت ثبـت    1373………صـبح روز  ..……طرفين مكلفنـد در سـاعت    -8-5

  .حاضر شوند..……تهران واقع در ………رسمي اين سند در دفترخانه شماره 

ه مقدمات لازم براي ثبت اين معامله را فروشندگان مكلفند تا تارخي فوق كلي -9-5

اعم از تفكيك آپارتمانها و تهيه مفاصاً حسابهاي مختلف و تهيـه پاسـخ اسـتعلامات    
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توانـد در ايـن    در صورت استنكاف فروشندگان خريـدار مـي  . گوناگون فراهم نمايدند

  .عمل نمايد 5-5مورد نيز طبق شق 

دمات منوط بـه تعيـين تكليـف و    چنانچه ساختمان خلاف داشته و تهيه مق -تبصره

توانـد   مـي  5-5پرداخت جريمه مربوطه باشد، خريدار در اين مورد نيـز طبـق شـق    

  .عمل كند

خريدار مكلف است در موقع حضور در محضر تتمه ثمن را بر مبناي مساحت  10-5

ريـال نقـداً پرداخـت    .………مندرج در صورت مجلس تفكيكي و به مأخذ متري 

  .كند

كامل  5-3آپارتمان مورد معامله با توجه به شق .……ه تا تاريخ در صورتيك 11-5

و آماده تحويل نباشد فروشـندگان مكلفنـد بابـت هـر روز تـاخير در تحويـل مبلـغ        

پرداخت اين مبلغ رافع مسئوليت ايشان در تكميـل  . ريال به خريدار بپردازند.……

  .د بودنخواه 5-9و تبصره شق  5-5بنا د و مسقط حق خريدار به شرح شق 

هـاي   در موقع تنظيم سند رسمي پرداخت كليه مالياتها و عـوارض و هزينـه   -12-5

مختلف بر عهده فروشندگان است و خريدار فقـط نصـف خـرج محضـر را پرداخـت      

  .شود اي درج مي در سند رسمي قيمت منطقه. خواهد كرد

 در صورتيكه آپارتمـان در موعـد مقـرر كامـل و آمـاده تحويـل باشـد لكـن         -13-5

مقدمات تنظيم سند رسمي فراهم نشـده باشـد، آپارتمـان بـه تصـرف خريـدار داده       

در ايـن  . ريال ديگر به فروشندگان خواهـد پرداخـت  ..……شود و خريدار مبلغ  مي
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حالت طرفين تاريخ مشخص ديگـري را بـراي حضـور در دفترخانـه و تنظـيم سـند       

  .رسمي و تصويه حساب نسبت به تتمه ثمن تعيين خواهند كرد

نسـخه بـا اعتبـار واحـد بـين      .…………در .………اين قرارداد در تـاريخ   -6

  .طرفين امضاء و مبادله شد

  )مشاركت در ساخت بنا(قرارداد 

ــاده  ــاي   -1م ــه، آق ــه اينك ــر ب ــد.……نظ ــماره  ………فرزن ــنامه ش ــه شناس ب

كه از اين پس طـرف اول قـرارداد ناميـده    .(……ساكن.………صارده از..……

بخـش  ..………اراضـي ………اصـلي  از.……مالك پـلاك فرعـي  .) خواهد شد

است و قصد احداث بنا در پلاك مـذكور را دارد و نظـر بـه    .………واقع در.……

صـادره از  .………بـه شناسـنامه شـماره    ..………فرزنـد .………اينكه آقـاي 

كه از اين پس طـرف دوم قـرار داد ناميـده خواهـد     (…………ساكن .………

  ).شد

د، به منظور احداث بنا در امكانات مالي لازم را جهت احداث بنا در ملك موصوفه دار

پلاك مذكور و شركت در عرصه و اعيان پلاك مزبور اين قرارداد بين طرفين منعقـد  

  .شد

) تومـان ………(ريـال  ..……ارزش عرصه در تاريخ عقد قرارداد معادل  -2ماده 

  .برآورده شده و مورد قبول طرفين است
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كـه پيوسـت ايـن    اي  مقرر شد طرف دوم بنايي با مشخصات و طبق نقشـه  -3ماده 

قرارداد و جزء لاينفك آن است و به امضاء طرفين رسيده، در پلاك موصوف احـداث  

  .كند

هـاي   طرف دوم مكلف است بنا را دقيقاً بر مبناي پروانه شهرداري و نقشه -1تبصره 

  .مصوب احداث نمايد

طرف دوم مكلف است كليه ضوابط و قوانين مربوط به عمليات ساختماني  -2تبصره 

  .اصول ايمني را رعايت كند و طرف اول در اين خصوص مسئوليتي نداردو 

طرف دوم مكلف است فتوكپي كلية اسـناد هزينـه را اعـم از اسـناد خريـد       -4ماده 

. اجناس يا دستمزدها امضاء كرده و در پايان هر هفته در اختيار طرف اول قرار دهـد 

در پايـان هـر هفتـه     همچنين مكلف است صورتحسابي در دو نسخه ترتيب دهـد و 

مـدارك و  . نسخة ثـاني صورتجسـاب را امضـاء كـرده در اختيـار طـرف اول بگـذارد       

  .صورتحسابهاي مذكور ملاك محاسبات و روابط مالي طرفين خواهد بود

 4هاي انجام شده از جانب طرف دوم طبق مدارك مـاده   پس از آنكه هزينه -5ماده 

ي هزينه ساختمان تا اتمام بنا بالمنافصه بالغ شد مابق) 2طبق ماده (به ارزش عرصه 

بـه ايـن منظـور طـرفين حسـاب جـاري مشـتركي در بانـك         . پرداخت خواهد شـد 

طـرفين مكلفنـد   . شود اند كه برداشت از آن با دو امضاء انجام مي افتتاح كرده.……

كلية وجوهي را كه براي مصرف در ساختمان لازم است به اين حساب واريز كننـد و  

  .تها را نيز از اين حساب انجام دهندكلية پرداخ
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اي بـه عنـوان    طرف دوم مكلف است بنا را بر مبناي برنامه زمان بندي شده -6ماده 

  .اين قرارداد به امضاء طرفين رسيده احداث كند 2ضميمه شمارة 

پس از اتمام بنا، طرف اول مكلف است نسبت به تنظيم سند رسمي انتقـال   -7مادة

  .به طرف دوم اقدام كند) اعم از عرصه و اعيان(ك سه دانگ مشاع از مل

اعـم از مالياتهـذ و   (هاي لازم براي تنظيم سند رسمي انتقـال   كلية هزينه -1تبصره 

  .بالمنافصه پرداخت خواهد شد) عوارض و جرايم و هزينه تفكيك و غيره

انتقـال رسـمي ظـرف هفتـاد و پـنج روز از تـاريخ صـدور گـواهي پايـان           -2تبصره 

  .ان بايد انجام شودساختم

مكلف اسـت بابـت    7طرف اول در صورت تاخير در ايفاء تعهد موضوع ماده  -8ماده 

پرداخت اين وجه مسقط تعهد . ريال به طرف دوم بپردازد……هر روز تاخير مبلغ 

  .طرف اول نخواهد بود، و انتقال سه دانگ بايد انجام شود

بـه  ……اي ايـن قـرارداد آقـاي    در صورت بروز اختلاف در تفسير يـا اجـر   -9ماده 

انـد، در خصـوص    كه ضمن قبول داوري اين قرارداد را امضـاء كـرده  ………نشاني

مورد به عنوان داور داراي حق صلح و سازش اظهار نظر خواهدن كـرد و راي ايشـان   

  .براي طرفين قطعي و لازم الاجرا و غير قابل اعتراض است

و چهـار تبصـره اسـت در تـاريخ     ايـن قـرارداد كـه مشـتمل بـر ده مـاده        -10ماده 

تعـداد نسـخ سـه نسـخه هـر      . بين طرفين امضاء و مبادله شـد .………در .……

  .صفحه و با اعتبار واحد است………نسخه در

  امضاء داور  امضاء طرف دوم قرارداد    امضاء طرف اول قرار داد
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ممكن است اينگونه قراردادها بر مبناي اين توافق تنظيم شود كـه طـرف اول صـرفاً    

ن را بدهد و طرف دوم بنا را احداث كنـد و طـرفين در عرصـه و اعيـان شـريك      زمي

در اين حالت هرچند كه قيمت زمين بدواً مورد توجه و محاسبة طرفين قـرار  . باشند

گيرد اما معمولاً ذكري از قيمـت زمـين و مـا بـه ازاي آن، در قـرارداد بـه ميـان         مي

ا مشخصـات مـورد توافـق در زمـين     شود بنايي ب بلكه طرف دوم متعهد مي. آيد نمي

در ايـن حالـت   . طرف اول احداث كند و طرفين در عرصـه و اعيـان شـريك باشـند    

گيرد امـا معمـولاً    هرچند كه قيمت زمين بدواً مورد توجه و محاسبة طرفين قرار مي

بلكـه طـرف دوم   . آيد ذكري از قيمت زمين و ما به ازاي آن، در قرارداد به ميان نمي

د بنايي با مشخصات مورد توافق در زمـين طـرف اول احـداث كنـد و     شو متعهد مي

  .طرفين در عرصه واعيان شريك باشند

ممكن است بين طرفين توافق شـود كـه پـس از رسـيدن عمليـات سـاختماني بـه        

هاي طرف دوم معادل قيمت زمين  اي خاص كه معمولاً زماني است كه هزينه مرحله

هت تهيه مقدمات تنظيم سند انتقال رسـمي  شده باشد طرف اول وكالت بلاعزلي ج

  .و انتقال قدر السهم خويش به خود به طرف دوم بدهد
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  )ويژه محلهاي كسب و پيشه و تجارت(اجاره نامه 

ــاي/ خــانم, مــوجر ــد..……آق ــه شناســنامه شــماره.………فرزن ــه .………ب ب

ــاني ــركت..……نشـ ــمارة  ..………شـ ــه شـ ــده بـ ــت شـ ــه …………ثبـ بـ

ــاني ــديريت  ..………نش ــا م  ــ.(………ب ــه موج ــماره  ب ــمي ش ــه رس ب روزنام

  ..)……مورخ .………

كـــه بـــا اختيـــار حاصـــله از وكالتنامـــة ………آقـــاي/ وكيـــل مـــوجر خـــانم

اين اجاره نامـه را امضـاء   ..………تنظيمي در دفترخانة..……مورخ.……شماره

  .كرده است

صـادره  ………بـه شناسـنامه شـماره   ..……فرزند………آقاي/ خانم: مستأجر

بــــه ثبــــت شــــده ..………شــــركت…………بــــه نشــــاني..………از

به موجب روزنامه رسـمي  ..(………با مديريت………به نشاني.………شمارة

  ..).……مورخ..……شماره 

ــتاجرخانم  ــل مس ــاي/ وكي ــماره   ……آق ــه ش ــله از وكالتنام ــار حاص ــا اختي ــه ب ك

اين اجـاره نامـه را امضـاء    ..………تنظيمي در دفترخانة………مورخ………

  .اند كرده

يـك بـاب سـاختمان    / انيك دستگاه آپارتم/ دانگ يك باب دكان……:مورد اجاره

ــهر   ــع در ش ــان ………واق ــه .. ……خياب ــماره ..……كوچ ــه .………ش ك

  :مشخصات ثبتي آن به شرح آتي است
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ــلي ــي اصـ ــي.………پـــلاك ثبتـ ــي ..……پـــلاك ثبتـــي فرعـ ــه ثبتـ منطقـ

مورد اجـارة بـه موجـب پروانـه     .………ساير مشخصات..……مساحت………

ه شـمار ………و گواهي پايان كار مورخ ..……مورخ .………ساختمان شماره 

  .شود اجاره داده مي.………داراي كاربري تجاري است و براي شغل………

  :تجهيزات و امكانات مورد اجاره به شرح ذيل است

 -تهويـة مطبـوع مركـزي    -فن كويـل  -كولر -شوفاژ: وسائل گرمايش و سرمايش -1

  .……ساير -شومينه -بخاري -پكيج حرارتي و برودتي

  .)………به شماره(تلفنهاي /گاز تلفن -آب -برق -2

  .يخچال صنعتي -قفسه بندي -تجهيزات اداري -لوستر -3

  پاركينگ و انباري -4

  .……ساير موارد  -5

  .باشد مي..………ماه شمسي كه آغاز آن /سال…………: مدت اجاره

: تومان است كـه …………ريال معادل..…………براي تمام مدت: مبلغ اجاره

ت ريال آن در اول هر ماه در قبال اخذ رسيد بـه مـوجر پرداخ ـ  ..………مبلغ ) 1(

فقـره  ..……طـي  ) 3. (فقره چك به مـوجر پرداخـت شـد   ………طي ) 2. (شد

ريال به حساب ………مستأجر در اول ماه مبلغ ) 4. (سفته به موجر پرداخت شد

به نـام  .………واقع در.………بانك …………شعبة………جاري شماره 

بـا  (سـاير روشـهاي پرداخـت    ) 5. (موجر واريز خواهد كرد و بري الذمه خواهد شـد 

  ).شود تفصيل نوشته
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مستأجر هيج وجهي بابت سرقفلي پرداخت نكرده است و به اين ترتيب  -1: سرقفلي

هيچ حقي نسبت به سرقفلي و حقوق صنفي منعقله به ملك ندارد و در انقضاء مدت 

  .چيزي از اين بابت به وي تعلق نخواهد گرفت

ريال به عنوان سرقفلي به موجر پرداخت كرد و بـين  …………مستأجر مبلغ  -2

  .رفين مقرر شدط

اين وجه ملك طلق موجر است و در قبال پرداخت آن با اجاره دادن ملـك بـه    -الف

مستأجر با شرايط و مبلغ مندرج در اين اجاره نامه موافقت كرده است و بـراي ايـن   

سرقفقلي هيچ ما بـازاء و عـوض ديگـري در نظـر گرفتـه نشـده و در انقضـاء مـدت         

ي بابت سرقفلي يا عـوض آن دريافـت نخواهـد    مستأجر مكلف به تخليه است و چيز

  .كرد

در پايان مدت و زمان تخليه معادل همين مبلغ بـه مسـتأجر پرداخـت خواهـد      -ب

  .افزايش نرخ تورم و تغيير قيمت سرقفلي تأثيري در اين امر نخواهد داشت. شد

در پايان مدت رقم پرداختي مستاجر به علاوه ملغي كه بر مبناي شاخص بانـك   -ج

بكند به مستأجر تĤديه  -با توجه به مدت اجاره -زي جبران كاهش ارزش پول رامرك

  .خواهد شد

در پايان مدت سرقفلي متعلق به محل بر مبناي نـرخ عادلـه و قيمـت معـاملاتي      -د

منظور از نرخ عادله و قيمـت معـاملاتي   . زمان تخليه به مستأجر پرداخت خواهد شد

ردن مـورد اجـاره ايـن سـند، بـا مـدت و       وجهي است كه مستأجرين جهت اجاره ك

اي معادل مبلغ احاره اين سند بـه عـلاوه نـرخ تـورم بـه       شروط مشابه و مبلغ اجاره

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com



  104

در صـورت عـدم   . نسبت مدت اجاره، آمادگي پرداخت آن را به عنوان سرقفلي دارند

توافق در اين خصوص، نظر هيأتي متشكل از سه نفر كارشناس رسـمي دادگسـتري   

  .ودمتبع خواهد ب

  .دارد/ مستأجر حق انتقال مورد اجاره را به غير ندارد -1: شروط

اجاره داده شده و مستأجر به هيچ وجه حـق  ……مورد اجازه صرفاً براي شغل  -2

  .تغيير شغل ندارد

و بايـد در  . حفظ و نگهداري مورد اجاره و تجههيزات آن بر عهدة مستأجر اسـت  -3

  .ن را صحيح و سالم تحويل دهدانقضاء مدت، مورد اجاره و تجهيزات آ

تعميرات جزئي عين مستأجره بر عهده مستأجر و تعميرات كلي بر عهده مـوجر   -4

  .است

  .پرداخت هزينة آب و برق و گاز و تلفن بر عهدة مستأجر است -5

مـديره بـر     ساختمان بر مبناي مصـوبات هيـات  ) شارژ(پرداخت هزينه نگهداري  -6

  .باشد رات اين ارقام نيز مورد قبول ميو تغيي. موجر است/عهدة مستأجر

از طرفين به عمـل   -اي كه باشد به هر درجه -اسقاط كافه خيارات منجمله غبن -7

  .آمد

مستأجر مكلف است مالياتها و عوارض كسبي و حق بيمـة كـارگران و كاركنـان     -8

خود را به موقع پرداخت و نيز در كسب و كار خـود ضـوابط قـانوني و شـرعي را     

  .ت كنددقيقاً رعاي
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تأخير در پرداخت اجاره بها براي موجر حق فسخ اجاره و تخليه عـين مسـتأجره    -9

در (در اين حالت حـق مسـتأجر نسـبت بـه سـرقفلي نيـز       . را ايجاد خواهد كرد

تخلف مستأجر از هر يك از شـروط منـدرج در   . ساقط خواهد شد) صورت وجود

  .اين سند نيز همين آثار را خواهد داشت

  :با حضور آقايان…………در تاريخ  اين اجاره نامه

  …………به نشاني………به شناسنامه.………فرزند. -1

  …………به نشاني………به شناسنامه.………فرزند-2

در دو . انـد  افراد معتمد موجر و مستأجر كه به عنوان شاهد ذيل آن را امضـاء كـرده  

  .نسخه با اعتبار واحد تنظيم و امضاء مبادله شد

  .خه قلم زده و ابطال شده استقسمتها و مطالب زايد در هر دو نس

  امضاء مستأجر          امضاء موجر

  )شاهد(…………امضاء آقاي       )شاهد(………امضاء آقاي
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  قرارداد اقاله

داراي شناسـنماه  ………فرزند آقاي..……آقاي/ خانم): مقايل(طرف اول قرارداد 

  :ساكن..………متولد.………صادره از.………شماره

………………………………………………………………

…  

. ………تمامت مورد معامله بيع نامـه قطعـي شـماره    ): مورد اقاله(د موضوع قرادا

تنظيمي بين طرفين كه عبارت از فروش شـش دانـگ يكبـاب خانـه      13/   / مورخ 

متـر مربـع   ..………مسكوني احداثي در شش دانگ يك قطعه زمين به مسـاحت  

ــلاك  ــي از .………داراي پـــ ــش  ………فرعـــ ــع در بخـــ ــلي واقـــ اصـــ

ــي ــو ..………ثبتـ ــدوده و مـ ــران محـ ــماره   تهـ ــت شـ ــند مالكيـ ــت سـ رد ثبـ

بـــه شـــماره چـــاپي ………جلـــد……… صـــفحه.……مـــورخ………

باشد، با جمعي توابع شرعيه و لواحق عرفيه آن بدون اسـتثناءؤ اعـم از     مي………

  .هاي در آن منصوبه.…………عرصه و اعيان و با برق به شماره پرونده 

اره معادل ثمـن معاملـه سـند بيـع نامـه شـم      (ريال رايج .………مبلغ: عوض اقاله

  .كه نقداً وتماماً تسليم مقايل گرديد باقراره) مذكور

  .كافه خيارات خصوصاً خيار غبن هرچند فاحش اسقاط گرديده است

منافع مورد اقاله قبلاً به كسي واگذار نشده و بر حسـب اظهـار متمايـل بـا رويـت و      

  .قبول اقرار به تصرف و قبض مورد اقاله نمود
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ماآت و منافع منفصله از زمان عقـد تـا زمـان اقالـه در     باقرار هيچگونه ن -1: تذكاريه

ملك مرقوم حادث نشده و در صورت وجود احتمالي آن متعلق به مقايـل اسـت كـه    

متقايل اقرار  -2مقايل اقرار به عدم احداث آن نمود و نماآت متصله به متقايل است 

ت قيمـت آن  نمود كه پس از عقد در مورد معامله تصرفاتي ننموده كه موجب ازديدا

  .شود بنابراين هيچگونه استحقاقي در اين مورد ندارد

  )متقايل(محل امضاء طرف دوم قرارداد )   مقايل(محل امضاء طرف اول قرارداد 
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  بخش دهم

  م. قوانين و لوايح مصوب ق
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  م. قوانين و لوايح مصوب ق

يا تجارت هر محلي كه براي سكني يا كسب يا پيشه : قوانين و لوايح مصوب: 1مادة 

يا به منظور ديگري اجاره داده شود يا بشود در صورتي كه تصرف متصرف برحسب 

تقاضي يا موجر يا نمايندة قانون و به عنوان اجاره يا صلح منافع و يا هر عنوان 

ديگري به منظور اجاره باشد اعم از اينكه نسبت به مورد اجاره سند رسمي يا عادي 

  .ول قانون استتنظيم  شده يا نشده باشد مشم

در موارديكه كه اجازه تنظيم شده باشد اجـاره باشـد همـان اسـت كـه در       -2ماده 

اجاره نامه قيد شده و اگر چنانچه مشخص نباشد دادگاه بـه نـرخ عادلانـه روز آن را    

  !كنند تعيين مي

توانـد درخواسـت افـزايش     چنانچه مدت اجاره مقتضي شده باشد موجر مي -3ماده 

  .ه را نمايدبها اجاره نام

تواند ما به التفاوت اجـاره بهـا را ضـمن دادخواسـت تعـديل نيـز        موجر مي -4ماده 

مطالبه نمايند دادگاه پرداخت ما به التفاوت از تـاريخ تقـديم دادخواسـت تـا صـدور      

نمايد دايره اجراء مكلف است خسارات تأخير تĤديه از تاريخ قطعيـت   حكم محكم مي

دوازده درصد در سال احتسـاب از مسـتاجر وصـول و بـه     تا تاريخ اجراي حكم را به 

  .موجر بپردازد

هـاي اسـتيجاري و واگـذاري     وصول مشروع و تحت عنوان سرقفلي در مطب 5ماده 

محل مطب به غير در صورتي كه در متن قرارداد پيش موجر و مستأجر ذكـر نشـده   

  .باشد ممنوع است
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كه در قرارداد موجر و مسـتاجر   هاي هاي مسكوني در محل استفاده از محل -6ماده 

  . عنوان استفاده از مطب قيد نگرديده بدون رضايت مالك ممنوع است

در صورتي كه عين مستاجره با اوصافي كه در اجاره نامه قيد شده منطبـق   -7ماده 

  .توان نمود در خواست تخليه را مي) قانون مدني 415با رعايت ماده (نباشد 

  .بق شرايط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق يابددر مواردي كه مطا -8ماده 

مـدت اجـاره و درخواسـت فسـخ اجـاره از       در صورت فوت مستاجر در اثناء -9ماده 

  .توان كرد طرف كليه ورثه درخواست محكمه مي

هرگاه در طرف موجر تقاضاي تحليه عين مستاجره شده باشـد رسـيدگي    -10ماده 

أجر متوقـف بـر خاتمـه دادرسـي در     به درخواست تنظيم اجارة نامـه از طـرف مسـت   

ت   موضوع تخليه خواهد بود اين حكم در مواردي كه از طرف مالك درخواست خلعيـ

  .يد از ملك باشد نيز جاري است

اين  6در تمام مدتي كه دادرسي در جريان است مستاجر بايد طبق ماده  -11ماده 

غ حكـم قطعـي طـرفين    قانون و شرايط قبلي مال الاجاره را بپردازد و از تـاريخ ابـلا  

  .مكلفند ظرف يكماه توقف مقرر در حكم اجاره نامه تنظيم كنند

تواند منافع مورد اجاره را كلاً و يا جزئاً يا به نحـو اشـاعه بـه     مستاجر نمي -12ماده 

  .غير انتقال دهد يا واگذار بنمايد مگر اينكه كتباً اين اختيار به او داده شده باشد

نشـاني   -رسمي موظف هسـتند بـه شـغل مـوجر و مسـتاجر      دفاتر اسناد -13ماده 

مهلت مستأجره  بـراي پرداخـت    -و مدت و شرايط مستاجره -عين مستاجره -كامل
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مستاجر حق انتقال به غير را كلاً با جزئـاً دارد را بايـد    -اجاره بها حق كسب و پيشه

  .ذكر كرد

ر تعميراتـي  هرگاه مسـتاجر در عـين مسـتاجره بـدون اذن مـوج     ) 502( -14ماده 

  .بنمايد حق مطالبه قيمت آن را نخواهد داشت

هرگاه مستاجر بدون اجازه موجر در خانه يا زمين كه اجـازه كـرده   ) 503( 15ماده 

تواند بنا را خراب يا در خت را قطـع نمايـد كـه     وضع بنا يا با غرش اشجار موجر مي

  .درعين مستاجره نقضي حاصل شود بر عهده مستاجر است

هرگاه مستاجر نسبت به عين مستاجره تعدي يا تفـريط نمايـد و   ) 487( -16ماده 

  .موجر قادر به منع آن نباشد موجر حق فسخ دارد

اگر براي تاديه مال الاجاره ضامني داده شده باشد ضامن مسـئول  ) 495( -17ماده 

  .اجرت المثل مذكور در ماده فوق نخواهد بود

شود ولـيكن   وت موجر يا مستاجر باطل نميعقد اجاره به واسطه ف) 497( -18ماده 

اگر موجر فقط براي مدت عمر خود مالك منافع عيني مستاجره بوده است اجاره بـه  

فوت موجر باطل مي شود اگر شرط مباشرت مستاجر شده باشد به فـوت مسـتاجر،   

  .گردد باطل مي

باقي  اگر عين مستاجره به ديگري منتقل شود اجاره به حال خود) 498( -19ماده 

  .است مگر اينكه موجر حق فسخ در صورت نقل را براي خود شرط كرده باشد

  .در اجاره اشياؤ مدت اجاره بايد معين شود والاجاره باطل است) 467( -20ماده 
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موجر بايد عين مستأجره را در حالتي تسـليم نمايـد كـه مسـتاجر     ) 477( 21ماده 

  .بتواند استفاده مطلوب از آن را بكند

  .در صحت اجاره قدرت و تسليم عيني مستاجره شرط است) 470( 22ماده 

تواند در مدت اجاره در عين مستاجره تغييري دهـد كـه    موجر نمي) 484( 23ماده 

  .منافي مقصود مستاجر از اسيتجار باشد

اگر در مدت اجاره در عين مستاجره تعميراتي لازم آيد كه تـاحير  ) 485) -24ماده 

تواند مانع تعميرات مزبور گردد گر چه  مستاجره نمي. باشد در آن موجب ضرر موجر

در مدت تمام يا قسميت از زمان تعمير نتواند در عين مستأجر يا كلاً بعضاً اسـتفاده  

نمايد در اين صورت روز يا ماه يا سالي فلان مبلغ معين شده باشد اجاره بـراي يـك   

  .روز يا يك ماه يا يك سال صحيح خواهد بود

هرگاه معلـوم شـود عـين مسـتاجره در حـال اجـاره معيـوب بـوده          478 -25ماده 

  .تواند اجاره را فسخ نمايد يا به همان صورت كه بوده اجاره را تمام نمايد مستاجر مي

شود عيبي است كه موجب نقصـان   عيبي كه موجب فسخ اجاره مي 479 -26ماده 

  .منفعت يا ثعوبت در انتفاع باشد

تجاري در مدت اجاره چنانچـه حـق انتقـال بـه غيـر از او      مستاجر اماكن  -16ماده 

تواند با اخذ مبلغي به عنوان سرقفلي مورد اجاره را براي همـان   سلب نشده باشد مي

  .شغل و با رعايت ساير شرايط مندرج در اجارة نامه به ديگري منتقل نمايد
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ه به يكـي  مفاد دستور تخلي. چنانچه مستاجر در محلي حضور نداشته باشد -6ماده 

از بستگان يا خادمان وي كه در سن ظاهري او بـراي تميـز اهميـت موضـوع كـافي      

  .شود نباشد ابلاغ مي

در صورتيكه موجر به طريق صحيح شرعي سرقفلي را بـه مسـتاجر    2تبصره  6ماده 

  .منتقل نمايد هنگامي تخليه مستاجر حق مطالبه سرقفلي به عادلانه روز را دارد

عقد اجاره شرط شـود كـه مالـك عـين مسـتاجره را بـه غيـر         هرگاه ضمن -8ماده 

مستاجر اجاره ندهد و هر ساله آن را به اجاره متعارف بـه مسـتاجر متصـرف واگـذر     

تواند براي اسقاط حق خود و يا تخليه محل مبلغـي را بـه عنـوان     نمايد مستاجر مي

  .سرقفلي مطالبه و دريافت نمايد

لي نگرفته باشد و مستاجر با دريافت سـرقفلي  چنانچه مالك سرقف: 6ماده  1تبصره 

ملك را به ديگري واگذار نمايد پس از پايان مدت اجاره مستاجر اخير حـق مطالبـه   

  .سرقفلي را از مالك ندارد

  .مدتي بييع چيزي كه خريد و فروش آن قانوناً ممنوع است باطل است 348ماده 

ري براي كسب و تجارت اجاره اگر در اجاره نامه تصريح شده باشد كه محل غير تجا

شود وآنچه از مستاجر دريافت شده سرقفلي است اين اجـاره باطـل و وجـه     داده مي

مطالبه هرگونه وجهي خارج  -3پرداختي قابل استرداد خواهد بود طبق تبصره ماده 

  .از مقررات فوق در رابطة استيجاري ممنوع است

انـد در   ي كه آن را منعقد نمودهقانون قراردادهاي خصوصي نسبت به كسان 10ماده 

  .صورتي كه مخالف صريح قانون نباشد نافذ است
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قانون مدني شهادت بينه شرعيه را در برابـر اسـناد معتبـر فاقـد ارزش      1309ماده 

  .دانسته خلاف موازين شرع و باطل است

توانـد طبـق مقـررات از دادگـاه      چنانچه مستاجر مدعي حقـي باشـد مـي    -17ماده 

  .وقوع ملك درخواست احقاق حق كندعمومي محل 

گيرد چنانچـه از   موجري كه از مستاجر خود بابت تظمين يا وديعه چك مي -2ماده 

  .آن استفاده نمايد خيانت در امانت كرده مگر در شرايط قرارداد درج شده باشد

مستاجري كه بابت وديعـه يـا تضـمين بـه مـوجر چـك       ! قانون چك 13طبق ماده 

دهد جرم است كه حب مورد به يك ميليـون تـا ده ميليـون     مي دار يا تضميني مدت

  .شود ماه تا دو سال حبس محكوم مي 6ريال جزاي نقدي وي يا 

قانون مجازات اسلامي چنانچه موجر از سفيد امضاء سفته سـوء اسـتفاده    674ماده 

  نمايد جرم كرده است و خيانت در امانت 

حيح قرارداد و رفع شبهه بـا واگـذاري   در رهن كامل براي تص: قانون مدني 42ماده 

تواند  م جاز است و اين واگذاري مي-حق انتفاع از يك ملك به غير به صورت مجاني

  .گردد به صورت حق انتفاعي باشد كه از طرف مالك براي مدت معيني برقرار مي

در رهن كامل اگر وجه داده شـده بهـره و سـودي قائـل نشـويم تصـرفات       : 1تبصره 

شـائبه  . وض تلقي خواهد شد و اگر بگويم كه اين تصرفات معوض استمتصرف بلاع

 654اي طبق ماده  و شبهه ربوي بودن معامله مطرح خواهد گشت كه چنين معامله

  .قانون مدني باطل است

  .منافع حاصله از وديعه مال مالك است: 623ماده 
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با مفاد يـا   قانون موجر مستاحر هركس دستور اجراي اسناد رسمي را مخالف 1ماده 

مخالف قانون داشته يا از جهت ديگري شكايت از دشوار اجراي سند رسـمي داشـته   

  .تواند اقامة دعوي نمايد باشد مي

براي اثبات تمديد اجاره مستاجر بايد به يكي از ادلـه يعنـي اقـرار     1258طبق ماده 

  امارات و قسم استناد كند  -شهادت-اسناد كتبي

ستور تخليه صاده توسط مقام قضائي نياز به صدور اجرائيـه  اجرا د: آئين نامه 6ماده 

 3ندارد و توسط مامور ابلاغ و از مستاجر رسيد دريافت كند در صورت امتناع ظرف 

  .روز نسبت به اجراي دستور اقدام نمايد

قانون مجازات اسلامي هركس اقدام به هرگونـه تصـرف عـدواني يـا ايجـاد       69ماده 

  .ماه تا يك سال حبس محكوم شد 1نمايد به مجازات مزاحمت و ممانعت از حق 

اگر كسي كه مالي به عاريـه يـا بـه وديعـه و امثـال آنهـا در       : قانون مدني 310ماده 

  . دست اوست مگر از تاريخ انكار در حكم غاصب است

اثبـات يـد بـر     -غصب استبلا برحق غير است به نحو عدوان: قانون مدني 308ماده 

  .م در حكم غصب استمال غير بدون مجوز ه

در مورد عدم ايفاء تعهدات از طرف يكي از متعاملين طـرف  : قانون مدني 226ماده 

تواند ادعاي خسارت نمايد مگر اينكه براي ايفاء تعهد مـدت معينـي مقـرر     ديگر نمي

  .شده و مدت مزبور مقتضي شده باشد
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د كـه چنانچـه   باش ـ در عقد اجاره مال الاجاره موضوع متعد مستاجر مي -490ماده 

موعودي جهت پرداخت آن تعيين شده باشد بايد نقداً بابت مـدت زمـان اجـاره بـه     

  .موجر پرداخت شود

گويد ضرر ممكن است از بين رفتن مالي باشد و يا بـه   قانون دادرسي مي 728ماده 

  .شده است واسطة فوت شدن مقتضي كه از انجام تعهد حاصل مي

بشود بايد مثل يـا قسـمت آن را بدهـد و اگـر     هر كسي سبب تلف مالي : 331ماده 

  .سبب نقص يا عيب شده باشد بايد از عهده نقص قيمت آن برآيد

اگر كسي تعهد اقدام به امري بكند يا تعهد نمايـد كـه از انجـام    , دادرسي 221ماده 

امري خودداري كند در صورت تخلف مسئول حسارات طرف مقابل است مشروط بر 

ده و يا متعهد عرفاً به منزلة تصـريح باشـد و يـا بـر حسـب      اينكه خسارات تصريح ش

  .قانون موجب ضمان باشد

قانون مدني متخلف از انجـام تعهـد وقتـي محكـوم بـه تĤديـه خسـارات         227ماده 

شود كه نتواند ثابت نمايد كه عدم انجام تعهد به واسطه علت خارجي بوده اسـت   مي

  .توان مربوط به او نمود كه نمي

در دعاوي كه موضوع آن وجه نقد اسـت اعـم از ايـن كـه     ! نون دادرسيقا 719ماده 

راجع به معاملات با حق استرداد يـا سـاير معـاملات استقراضـي يـا غيـر معـاملات        

محكوم به در سـال اسـت و    12استقراضي باشد خسارات تأخير تأديه معادل صدي 

لصلح يا مـال الاجـاره و   اگر علاوه بر اين مبلغ قراردادي به عنوان وجه التزام يا مال ا

در سـال نيسـت بـه     12هر عنوان ديگري شده باشد در هيچ مورد بـيش از صـدي   
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 12مدت تاخير حكم داده نخواهد شد ليكن اگـر مقـدار خسـارات كمتـر دز صـدي      

  .شود معيني شده باشد همان مبلغ كه قرارداده شده حكم داده مي

ط شـود واجبـار مسـتلزم بـه     هرگاه فعلي در ضمن عقد شـر : قانون مدني 238ماده 

انجام آن غير مقدور ولي انجام آن به وسيله شخصي ديگري مقدور باشد حاكم مـي  

  .تواند جهت مستلزم موجبات انجام آن فعل را فراهم كند

اگر مال الاجاره تلف يا گم شود متصدي حمل و نقل مسئول قيمـت آن  : 382ماده 

  .خواهد بود

ط شـده باشـد كـه در صـورت تخلـف متخلـف       اگر در ضمن معامله شر -230ماده 

تواند او را بيشتر و يا كمتـر از آنچـه    مبلغي به عنوان خسارت تاديه نمايد حاكم نمي

  .كه ملزم شده است محكوم نمايد

و  41مشـمول مـواد    15وجه التزام مازاد صدي ده تا صـدي  : قانون مدني 36ماده 

نانچه صدي ده يا كمتـر باشـد   گيرد چ قانون تسريح محاكمان قراردادي قرار مي 44

  .تمام آن به محكوم له داده خواهد شد

در صورتيكه موضوع تعهد تاديه وجه نقدي باشد حاكم مي : قانون مدني -228ماده 

مديون را به جبران خسارات حاصله از تاخير تاديـه ديـن    221توانند با رعايت ماده 

  .محكوم نمايد

حتاج بـه اثبـات نيسـت و صـرف تـاخير در      خسارات تاخير تاديه م: مدني 752ماده 

  .پرداخت به واسط مطالبه و حكم كافيست
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تواند شرط نماينـد هرگـاه بـايع در     در عقد بيع متعاملين مي:قانون مدني 458ماده 

مدت معيني تمام مثل ثمن را به مشتري رد كند خيار فسخ معامله را ثبت به تمـام  

نند كه هرگاه بعضي مثـل ثمـن را رد   تواند شرط ك مبيع داشته باشد و همچنين مي

  .كرد خيار فسخ معامله را نسبت تمام يا بعضي مبيع داشته باشد

معاملات رهني زيان ديركرد از تاريخ انقضاء سند در مورد دخل و تصـرف   -33ماده 

  از زمان تخليه وتحويل تعلق خواهد گرفت 

نباشـد مشـتري    معاملاتي كه مبيع در تصرف طـرف مقابـل  : قانون مدني 458ماده 

حق مطالبه خسارات تاخير تاديه را دارد در غير ايـن صـورت اگـر عـين مبيعـه بـه       

  .گيرد تصرف متعامل داده شود خسارات تاخحير تاديه بر آن تعلق نمي

در صورتيكه راجع به خسارات تاخير تأديه قـراردادي نشـده   : قانون مدني 721ماده 

لبه شـود خسـارات تـاخير تاديـه از تـاريخ      باشد اگر خواسته به وسيلة اظهارنامه مطا

  .ابلاغ اظهارنامه و  الا تاريخ اقامه دعوي محسوب خواهد شد

  .قانون مدني خسارت از خسارت قابل مطالبه نيست 713ماده 

باشـد بنـا بـر     چون وجه التزام خـود نـوعي از خسـارت مـي    / قانون مدني 713ماده 

  .صحيح نخواهد بود مطالبه خسارت نسبت به تاير تأديه وجه التزام

دهد كه مدعي خسـارت   در صورتي دادگاه حكم خسارت مي: قانون مدني 728ماده 

ثبات كند كه ضرر به او وارد شده و اين ضرر بلاواسطه ناشي از عدم انجام تعهـد يـا   

  .تاخير آن يا عدم تسليم محكوم له بوده است
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د مدعي ضمن دعـوي  در دعويي كه موضوع آن وجه نقد باش: قانون مدني 727ماده 

نمايـد و همچنـين    مطالبه اجرت المثل و خسارات از جهت عدم تسليم خواسته مـي 

در صورتيكه موضوع دعوي مستقلاً اجرت المثل يا خسارت ناشي از عدم انجام تعهد 

باشد دادگاه ميـزان خسـارت را پـس از رسـيدگي معينـي وحكـم        و يا تأخير آن مي

  .خواهد داد
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